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Diplomsko delo obravnava pridobitev stanovanjskega kredita in primerjavo pridobitve le-
tega ter spremljajočih stroškov v dveh izbranih finančnih institucijah. Ponudba 
stanovanjskih posojil je glede na število bank in hranilnic velika in zelo raznolika, zato je 
pomembno, da pred odločitvijo, kje bomo najeli posojilo, pridobimo in pregledamo 
ponudbe več bank. Seznaniti se moramo ne le s stroški stanovanjskega kredita, temveč s 
celotno ponudbo oz. produkti, ki jih ponujajo izbrana finančna ustanova, banka ali 
hranilnica.  
Namen diplomskega dela je predstaviti in opisati stanovanjsko kreditiranje, spremljajoče 
postopke, stroške, hkrati pa narediti primerjavo stroškov med izbranima finančnima 
institucijama. Zanima me, ali se postopek pridobitve kredita in višina stroškov med dvema 
bankama bistveno razlikujeta. Pri pisanju diplomskega dela želim ugotoviti, katera, fiksna 
ali variabilna, obrestna mera je trenutno ugodnejša in bolj smiselna. Predstaviti želim tudi 
razlike in ovire pri pridobivanju stanovanjskega kredita med izbranima institucijama, 
UniCredit banka Slovenija d. d. in LON d. d., Kranj. 
Med pisanjem diplomskega dela, raziskovanjem in pridobivanjem podatkov smo ugotovili, 
da se stroški pridobitve kredita med bankami lahko precej razlikujejo, v celotni ročnosti 
odplačila kredita lahko te razlike znašajo tudi več tisoč evrov. Prav tako smo ugotovili, da je 
stanovanjski kredit v primeru zastave z nepremičnino v velikem delu urejen z Zakonom o 
potrošniških kreditih (ZPotK-2, Uradni list RS, št. 77/16). Skozi pisanje diplomskega dela smo 
ugotovili tudi to, da je trenutno res ugodneje najeti stanovanjski kredit z variabilno 
obrestno mero, na dolgi rok pa je, glede na nepredvidljivo gibanje EURIBOR-ja, bolj 
smiselno najeti kredit s fiksno obrestno mero.  
Ključne besede: stanovanjski kredit, obrestna mera, stroški, nepremičnina, kreditna 





COST COMPARISON OF OBTAINING A HOUSING LOAN IN SELECTED 
FINANCIAL INSTITUTIONS 
The paper deals with the process of obtaining a housing loan and includes a comparison of 
the process and its costs in two different financial institutions. There are many financial 
institutions that offer different housing loans, so it is important to check and review the 
offers of several banks before deciding where to get a loan. Apart from checking the cost 
of a housing loan, it is also important to get informed about all the offers and products 
provided by the financial institution.  
The purpose of the paper is to present and describe housing financing, its procedures, 
costs, and make a cost comparison between two selected financial institutions. The paper 
also researches whether the process of obtaining a loan and its costs differentiate between 
the Slovenian savings bank LON d. d. and the Austrian bank UniCredit Bank. Furthermore, 
the paper determines which interest rate (fixed or variable) is currently more reasonable 
and also presents the differences and difficulties in obtaining a housing loan in the above-
mentioned institutions. 
The research shows that the costs of getting a housing loan in the two banks can be quite 
different and can at the end amount to a difference of several thousand euros and that the 
housing loan in the case of a mortgage is mainly regulated by the Consumer Credit Act 
(ZpotK-2, Official Gazette of the Republic of Slovenia, No. 77/16). The paper also concludes 
that currently it is more favourable to get a variable interest rate housing loan, although in 
the long run, considering the unpredictability of EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate), it 
is more reasonable to get a fixed interest rate loan. 
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Vsak posameznik se vsaj enkrat v življenju sooči z reševanjem stanovanjskega problema. 
Večina ljudi nima dovolj lastnih sredstev za nakup, zato se odločijo za najem stanovanjskega 
kredita. Zaradi višine in dolge ročnosti odplačevanja kredita gre praktično za življenjsko 
odločitev. Ob najemu kredita je pomembno, da se kreditojemalec seznani ne le s stroški 
kredita, temveč tudi s stroški poslovanja, saj večina bank in hranilnic kreditojemalce zaveže, 
da so skozi celotno trajanje kreditne pogodbe oz. odplačevanje kredita njihovi komitenti. 
To pomeni, da pri banki ali hranilnici, kjer najamejo stanovanjski kredit, odprejo tudi osebni 
transakcijski račun, kamor prejemajo osebni dohodek in prek njega opravljajo plačilni 
promet. Finančna institucija lahko v kreditni pogodbi določi tudi kazenski pribitek k 
obstoječi obrestni meri v primeru prenosa osebnega dohodka na drugo banko. To 
kreditojemalcu predstavlja dodatne stroške, saj bo med trajanjem kredita plačeval višje 
obresti.  
Stanovanjsko posojilo je namensko oz. investicijsko posojilo, ki se od navadnega 
potrošniškega kredita razlikuje v bistveno daljši ročnosti in v tem, da je namenjen izključno 
ureditvi stanovanjskega problema – nakupu, gradnji ali prenovi stanovanjske 
nepremičnine. Lahko je najet tudi z namenom izplačila dednega deleža, izplačila deleža ob 
razvezi zakoncev ali solastniškega deleža, vedno pa z namenom, da se uredi status 
nepremičnine. Večina bank in hranilnic določa tudi, da mora biti večji del stanovanjskega 
kredita črpan negotovinsko, torej po predračunih, računih, gradbenih situacijah, prodajni 
pogodbi ali drugi ustrezni dokumentaciji kot nakazilo neposredno na račun prodajalca 
nepremičnine oz. izvajalca del in storitev, vezanih na ureditev nepremičnine. Del kredita je 
lahko črpan gotovinsko, kot nakazilo neposredno na transakcijski račun kreditojemalca. Ta 
mora z računi, predračuni, gradbenimi situacijami dokazovati namensko porabo teh 
sredstev. 
Cilj diplomskega dela je opredeliti pomen in pojem stanovanjskega kredita, ugotoviti, 
kakšni so pogoji za najem le-tega, kakšna je ustrezna kreditna sposobnost, kakšno ustrezno 
zavarovanje, in kakšni so stroški, ki vse to spremljajo. Primerjali smo pridobitev 
stanovanjskega kredita med dvema finančnima institucijama, s čimer želimo bralcem 
(potencialnim kreditojemalcem, potrošnikom) odkriti prednosti in slabosti prve in druge. 
Predstavili smo fiksno in variabilno obrestno mero, analizirali gibanje EURIBOR-ja in 
poskušali ugotoviti, ali je bolj smiselna izbira fiksne ali variabilne obrestne mere. Predstaviti 
želimo tudi vse stroške, bančne in nebančne, ki jih kreditojemalec nosi ob najemu 
stanovanjskega kredita.  
V diplomskem delu so oblikovane naslednje hipoteze: 
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‒ Pri najemu kredita z daljšo ročnostjo je bolj smiselno najeti kredit s fiksno obrestno 
mero. 
‒ Pri najemu stanovanjskega hipotekarnega kredita kreditna sposobnost ni 
pomembna, ker se višina kredita določa zgolj na podlagi vrednosti nepremičnine, ki 
je predmet zastave. 
Pri pisanju diplomskega dela smo uporabili metodo kompilacije oz. pridobivanja informacij 
iz različne tuje in domače strokovne literature, metodo deskripcije ali opisovanja (opis 
storitev in ponudbe) ter metodo komparacije ali primerjave.  
V drugem poglavju smo predstavili stanovanjsko kreditiranje in spremljajoče stroške. 
Opisali smo obrestno mero in razliko med stanovanjskim kreditom in krediti drugih vrst ter 
predstavili podatke o najetih potrošniških in stanovanjskih posojilih od leta 2013 do leta 
2017 v Sloveniji in nekaterih državah Evropske unije. Predstavili smo tudi razmerje med 
bruto dolgom in dohodkom gospodinjstev držav Evropske unije v enakem obdobju. Opisali 
smo še stopnjo zadolženosti v ZDA in s kakšnimi finančnimi težavami se srečujejo 
tamkajšnja gospodinjstva in države.  
V tretjem poglavju smo primerjali dve izbrani finančni instituciji. Predstavili smo nabor 
možnih kreditov, ki jih ponujata. Nadalje smo opredelili postopek pridobivanja 
stanovanjskega kredita in le-tega primerjali med njima. Glede na opisani postopek in 
informacije, ki smo jih pridobili, smo opisali razlike in ovire pridobitve. Primerjali in 
analizirali smo tudi dejanske stroške pridobitve stanovanjskega kredita v izbranih finančnih 
institucijah. Ob zaključku tretjega poglavja je predstavljeno tudi preverjanje hipotez.  
Četrto poglavje predstavlja zaključek diplomskega dela v katerem smo opredelili 
pomembnejše podatke posameznih poglavij.  
V poglavju literature in virov je navedeno gradivo iz katerega smo črpali informacije za 
pisanje diplomskega dela.  
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2 STANOVANJSKO KREDITIRANJE 
Stanovanjski kredit se od drugih vrst kreditov razlikuje po tem, da je v celoti namenjen 
ureditvi stanovanjske nepremičnine. Zavarovan je lahko s plačilom zavarovalne premije ali 
z zastavo nepremičnine. Ob najetju stanovanjskega kredita kreditojemalec poleg bančnih 
stroškov nosi tudi notarske stroške in stroške takse za vpis hipoteke ter morebitnega 
lastništva. Pogodbena obrestna mera pri stanovanjskem kreditu je lahko spremenljiva ali 
nespremenljiva. Poleg pogodbene obrestne mere je za kreditojemalca ključna tudi višina 
efektivne obrestne mere, saj je to edini kazalnik, po katerem lahko med seboj primerja 
ponudbe več bank. 
2.1 PREGLED STANOVANJSKIH KREDITOV V SPLOŠNEM 
Stanovanjski kredit je namenski kredit, zato mora biti porabljen z namenom ureditve 
stanovanjskega problema. Nameni, za katere je stanovanjski kredit lahko porabljen, so 
(LON, b.d.b):  
‒ nakup, gradnja ali prenova stanovanjskih nepremičnin, 
‒ izplačilo dednih deležev, deležev ob razvezi ali solastniških deležev, 
‒ poplačilo obstoječega stanovanjskega kredita pri drugi banki ali hranilnici, 
‒ nakup, sprememba namembnosti in opremljanje stavbnega zemljišča. 
Finančna institucija, pri kateri je najet kredit, namensko porabo zagotovi tako, da 
kreditojemalca k namenski porabi zaveže v kreditni pogodbi. Kreditojemalec lahko črpa 
kredit gotovinsko ali negotovinsko. V primeru gotovinskega črpanja se dogovorjeni znesek 
nakaže na kreditojemalčev transakcijski račun, v primeru negotovinskega pa se neposredno 
iz kredita izvede dogovorjeno plačilo. Najlažje je negotovinsko črpanje zagotoviti v primeru 
nakupa nepremičnine, izplačil deležev in plačila storitev, kot sta komunalni prispevek ali 
projektna dokumentacija, pri čemer se odobreni znesek kredita nakaže neposredno na 
račun prodajalca oz. izvajalca storitve. Pri gradnji in prenovi nepremičnine se v kreditni 
pogodbi določi, kolikšen del kredita bo črpan gotovinsko in kolikšen negotovinsko ter v 
koliko tranšah. Kolikšen je najmanjši delež, ki mora biti črpan negotovinsko, se med 
posameznimi bankami razlikuje, v povprečju pa ta delež znaša vsaj 70 %. Za del kredita, ki 
je črpan gotovinsko, mora kreditojemalec banki predložiti dokazila, da so bila sredstva 
porabljena namensko.  
Banka skladno s kreditno pogodbo lahko kadar koli preveri, predvsem je to aktualno v 
primeru gradnje, ali je kredit porabljen namensko. Kreditojemalec je pri tem dolžan 
predložiti vsa dokazila, ki jih banka zahteva.  
4 
Gre za dolgoročne kredite z najdaljšo dobo odplačevanja 360 mesecev oz. 30 let. Najdaljše 
možne ročnosti se med posameznimi bankami razlikujejo. Višina odobrenega kredita 
kreditojemalcu je vedno odvisna od višine njegovih prejemkov, vrednosti nepremičnine oz. 
investicije, oblike zavarovanja in dobe odplačevanja. Vsaka banka o vlogi za kredit odloča v 
skladu s svojo poslovno politiko (Del Fabro, 2011).  
Stanovanjski kredit se od kreditov drugih vrst med drugim razlikuje tudi v tem, da je lahko 
kreditojemalcev oz. plačnikov kredita več. To pomeni, da več oseb skupaj najame en kredit, 
navadno sta to partnerja ali zakonca. Pri tem se za izračun kreditne in odplačilne 
sposobnosti upošteva družinski proračun. Tako se upoštevata osebna dohodka obeh 
kreditojemalcev, hkrati pa tudi morebitne obstoječe finančne obveznosti iz naslova 
predhodno najetih kreditov in lizingov obeh. Kot osebni dohodek se upoštevajo prihodek iz 
naslova plače, pokojnine ali drugi redni mesečni prejemki. Podatek o obstoječih finančnih 
obveznostih banka pridobi iz SISBON-a (LON, b.d.b).  
SISBON je sistem izmenjave informacij o boniteti oz. zadolženosti fizičnih oseb, ki ga 
upravlja Banka Slovenije. Člani sistema so v večini banke, hranilnice in lizinške hiše. Njihova 
naloga je, da skladno z Zakonom o centralnem kreditnem registru (ZCKR, Uradni list RS, št. 
77/16) dnevno poročajo podatke o komitentih, poslih in poslovnih dogodkih, ki vplivajo na 
potek posla. Podatki se v evidencah SISBON-a hranijo še štiri leta po zaključku (Banka 
Slovenije, b.d.c). Iz SISBON-a lahko tako banka poleg obstoječih finančnih obveznosti iz 
naslova kreditov in lizingov pridobi podatek tudi o morebitnih aktivnih limitih na osebnem 
računu, izvršbah, izterjavah in preteklem poslovanju kreditojemalca. Vsi ti podatki so 
ključnega pomena za odobritev kredita. Oceno kreditne sposobnosti in pridobivanje 
informacij ter dokazil za izvedbo ocene kreditne sposobnosti sicer ureja ZPotK-2 (10. člen). 
Določila tega zakona bankam nalagajo, da morajo obvezno preveriti potrošnikovo kreditno 
sposobnost, saj je v primeru, da potrošnik zaradi težav, ki so bile za banko predvidljive (npr. 
rast EURIBOR-ja), ni več sposoben odplačevati kredita, banka soodgovorna za njegove 
težave.  
Tako kot vsako posojilo mora biti tudi stanovanjski kredit ustrezno zavarovan. V splošnem 
sta možni dve vrsti zavarovanja stanovanjskega kredita. S plačilom zavarovalne premije pri 
zavarovalnici se običajno zavarujejo nižji zneski s kratko ročnostjo, z zastavo nepremičnine 
oz. vpisom hipoteke pa višji zneski in daljše ročnosti.  
Kadar je kredit zavarovan pri zavarovalnici s plačilom zavarovalne premije, mora 
izpolnjevati vse pogoje, ki jih določa zavarovalnica. V praksi ima banka z izbrano 
zavarovalnico sklenjeno pogodbo o sodelovanju, v njej pa ima zavarovalnica določena 
najvišji možni znesek kredita in višino zavarovalne premije, katere višina je po navadi 
odvisna od ročnosti najetega kredita in načina črpanja. S plačilom zavarovalne premije je 
zavarovana banka, saj v primeru neodplačevanja kredita zavarovalnica poplača dolg 
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kreditojemalca, nato pa ga terja za znesek poplačila z dodanimi stroški, ki so ji ob tem 
nastali.  
Pri zavarovanju z zastavo nepremičnine se hipoteka praviloma vpiše na bremen prosto 
nepremičnino, ki je lahko že v lasti kreditojemalca, in bo v last kreditojemalca prešla ob 
odobritvi kredita ali pa je lastnik nepremičnine tretja oseba, ki v tem primeru h kreditu 
pristopi kot zastavitelj. Vpis hipoteke oz. zastavne pravice se uredi pri notarju, istočasno 
kot zapis kreditne pogodbe v izvršljivem notarskem zapisu. V primeru, da kreditojemalec 
ne izpolnjuje obveznosti, določenih v kreditni pogodbi, oz. ne odplačuje najetega kredita, 
lahko banka začne postopek izterjave, pri katerem v končni fazi nepremičnino, ki 
predstavlja zavarovanje, proda in s tem poplača terjatev. Z namenom, da nepremičnina 
predstavlja ustrezno zavarovanje glede na višino kredita, se v postopku odobritve kredita 
opravi tudi uradna cenitev nepremičnine. V izogib težavam ob morebitni izterjavi zaradi 
neporavnavanja obveznosti iz naslova kredita je potrebno tudi, da h kreditni pogodbi kot 
zastavitelji pristopijo vsi lastniki nepremičnine, ki je predmet zavarovanja. Kadar je kredit 
zavarovan z zastavo nepremičnine, je treba urediti tudi požarno zavarovanje le-te in ga 
vinkulirati v korist banke. To pomeni, da bi v primeru uničenja nepremičnine zaradi požara 
ali druge sile, navedene v polici, ki je vinkulirana v korist banke, bila ta prva upravičena do 
izplačane zavarovalnine.  
Poleg plačila zavarovalne premije in vpisa hipoteke lahko kredit zavarujemo tudi s (kreditno 
sposobnim) porokom ali vinkulacijo življenjskega zavarovanja. Ti dve obliki se v praksi 
uporabljata v kombinaciji s plačilom zavarovalne premije ali vpisa hipoteke in le redko kot 
samostojni obliki zavarovanja. 
Pri stanovanjskih kreditih so zaradi njihove namenskosti tudi obrestne mere nekoliko nižje 
kot pri nenamenskih, potrošnikih kreditih. Večina bank na slovenskem trgu ponuja možnost 
najema stanovanjskega kredita s spremenljivo oz. variabilno ali nespremenljivo, fiksno 
obrestno mero.  
Spremenljiva obrestna mera je sestavljena iz dveh delov – nespremenljivega pribitka in 
referenčne obrestne mere. Pri kreditih, najetih v evrih, je ta spremenljiva vrednost 
referenčna obrestna mera, EURIBOR. Obrestna mera pri kreditu se tako lahko spremeni 
skladno z vrednostjo EURIBOR-ja v vsakem obdobju, ko se spremeni njegova vrednost. 
Hkrati se spremenita tudi mesečna obveznost in končno skupno plačilo iz naslova obresti. 
Ta vrsta obrestne mere predstavlja obrestno tveganje, saj ne moremo točno vedeti, koliko 
obresti bomo plačali v celotnem obdobju odplačevanja. Lahko le predvidevamo glede na 
vrednost referenčne obrestne mere ob sklenitvi kreditne pogodbe (Gorenjska banka, b.d., 
str. 10).  
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Nespremenljiva oz. fiksna obrestna mera, ki je določena ob sklenitvi kreditne pogodbe, je 
enaka celotno obdobje odplačevanja kredita. Mesečna obveznost je tako skozi celotno 
obdobje odplačevanja kredita enaka in vnaprej vemo, koliko obresti bomo plačali v 
celotnem obdobju odplačevanja kredita. Prednost take obrestne mere je, da je že ob 
podpisu kreditne pogodbe znano, koliko bo znašala mesečna obveznost za celotno obdobje 
odplačevanja, obrestnega tveganja pa praktično ni (Gorenjska banka, b.d., str. 10). 
Trenutno so pribitki pri spremenljivih obrestnih merah relativno nizki in skupaj z variabilnim 
delom (EURIBOR) predstavljajo relativno nizko obrestno mero. Fiksne obrestne mere so v 
primerjavi s skupno variabilno obrestno mero dokaj visoke. Mesečna obveznost ob najemu 
kredita s spremenljivo obrestno mero je tako trenutno ob sklenitvi kreditne pogodbe nižja 
od tiste s fiksno obrestno mero. Kljub temu se lahko zgodi, da bo kredit s spremenljivo 
obrestno mero v skupnem znesku ob koncu obdobja odplačevanja kredita dražji, saj je to 
odvisno od razmer na denarnem trgu v času odplačevanja. EURIBOR se namreč lahko 
spreminja tako navzdol kot navzgor, pri čemer lahko doseže višjo vrednost, kot trenutno 
znaša fiksna obrestna mera, prišteti pa mu moramo še fiksni pribitek. Zaradi takšnega 
gibanja EURIBOR-ja krediti, najeti z variabilno obrestno mero in dolgo ročnostjo, kakršni so 
stanovanjski, predstavljajo precejšnje obrestno tveganje.  
Nekatere finančne institucije ponujajo tudi možnost najema kredita s kombinirano 
obrestno mero, kar pomeni, da se obresti v času trajanja kreditne pogodbe obračunavajo 
po dveh kreditnih obrestnih merah. V praksi to največkrat pomeni, da se v določenem 
obdobju odplačila kredita ta odplačuje po pogodbeno določeni fiksni obrestni meri, del 
kredita pa po pogodbeno določeni spremenljivi obrestni meri. Tak način odplačila kredita 
omogoča tudi UniCredit banka, o čemer bomo podrobneje pisali v naslednjih poglavjih.  
Poleg obrestne mere (fiksna ali variabilna) je pri kreditu pomembna tudi efektivna obrestna 
mera oz. EOM. Zajema namreč vse bančne stroške, vezane na odobritev kredita, in je edini 
kazalnik, po katerem lahko primerjamo enake ponudbe več različnih bank, pri čemer 
moramo biti pozorni, da primerjamo le ponudbe z enakim zneskom in ročnostjo. Izračunana 
je v skladu z ZPotK-2 (25. člen).  
Način odplačevanja stanovanjskih kreditov je anuitetni. To pomeni, da bo v določenem 
obdobju vrnjena izposojena glavnica, sočasno pa bodo plačane tudi pripadajoče obresti. 
Kreditojemalec s plačilom posameznega obroka oz. anuitete istočasno plača obresti in 
glavnico, na način, da se iz posamezne anuitete najprej odplačajo obresti za obdobje med 
dvema anuitetama, za ostanek pa se zmanjša glavnica oz. dolg kreditojemalca. Tak način 
odplačevanja je prikazan v amortizacijskem načrtu, preglednici, ki prikazuje odplačevanje 
po kapitalizacijskih obdobjih. Za vsako kapitalizacijsko obdobje odplačevanja kredita so 
izračunane obresti, razdolžnina in ostanek glavnice (Evropski potrošniški center Slovenija, 
b.d.).  
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Poleg anuitetnega odplačevanja poznamo tudi obročno odplačevanje posojila. Pri 
tovrstnem odplačevanju je glavnica razdeljena na enake dele, obresti pa se plačujejo 
posebej. Tovrstni način odplačevanja posojila je značilen za podjetja in se pri odplačevanju 
stanovanjskega kredita ne uporablja.   
Posebna vrsta stanovanjskih kreditov so stanovanjski krediti, najeti prek SID banke. Gre za 
stanovanjske kredite z omejenim zneskom, ročnostjo in pogoji za pridobitev, ki jih določa 
SID banka. Od navadnih stanovanjskih kreditov se razlikujejo po tem, da so v delu stroškov 
in obrestne mere še nekoliko ugodnejši, namenjeni pa izključno za ukrepe energijske 
učinkovitosti na stanovanjskem področju, ki prinašajo prihranke energije ali uporabljajo 
obnovljive vire, izboljšujejo bivanjske pogoje, povečujejo uporabo obnovljivih virov energije 
in zmanjšujejo izpuste CO2. Financiranje na področju učinkovite rabe energije je največkrat 
namenjeno napravam in sistemom za ogrevanje prostorov, sistemom za pripravo tople 
sanitarne vode, prezračevanje in hlajenje. Na območju obnovljivih virov energije pa za 
financiranje solarnih toplotnih sistemov, fotonapetostnih sistemov na strehah, naprav na 
biomaso in plinske ter električne toplotne črpalke. S sredstvi kredita se lahko financira do 
100 % vrednosti stroškov projekta, v celoti pa morajo biti nakazana neposredno izvajalcem 
ali dobaviteljem. Gotovinsko črpanje ni možno. Ustreznost namena financiranja vedno 
presodi SID banka. Najdaljša možna ročnost odplačila kredita je 15 let. Kreditojemalec lahko 
tak kredit najeme pri kateri koli slovenski banki ali hranilnici, ki sodeluje s SID banko (SID 
Banka, b.d.). Stanovanjsko kreditiranje ureja ZPotK-2, saj kot kreditojemalec nastopa 
potrošnik, poleg tega pa stanovanjski kredit kljub njegovi namenskosti uvrščamo med 
potrošniške kredite.  
2.2 OPREDELITEV STROŠKOV 
Najetje kredita spremljajo različni stroški, ki se med bankami razlikujejo. Poleg bančne 
obrestne mere zajemajo še druge stroške, ki jih ima finančna institucija pri posredovanju 
kredita. Gre za administrative stroške, stroške interkalarnih obresti, odobritve kredita in 
njegovega odplačevanja. Z eno besedo jih imenujemo stroški kreditne storitve (Drol Novak 
& Ilovar Gradišar, 2004). 
V splošnem stroške, ki nastanejo pri najemu stanovanjskega kredita in so vezani na kreditno 
pogodbo za nepremičnino, delimo na skupne bančne stroške kredita in stroške, povezane 
s kreditno pogodbo za nepremičnino.  
Skupni stroški kredita so stroški, ki ob sklenitvi kreditne pogodbe nastanejo na strani banke 
in so tesno povezani z najemom kredita, brez teh stroškov najem kredita sploh ne bi bil 
mogoč. Gre predvsem za stroške obresti, provizij, nadomestil banke in stroške, povezane s 
pomožnimi storitvami v zvezi s kreditno pogodbo. V skupne stroške se štejejo tudi stroški 
zavarovalne premije, članarine in takse ter stroški drugih pogodb, sklenjenih z dajalcem 
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kredita. Slednji stroški nastanejo, kadar je kredit zavarovan s plačilom zavarovalne premije. 
Kadar je za pridobitev kredita potrebna cenitev nepremičnine, se tudi ta strošek šteje v 
skupne stroške.  
Vsi skupni stroški so vključeni v efektivno obrestno mero (EOM). EOM predstavlja dejansko 
ceno kredita, ki je izračunana v skladu z ZPotK-2 (56. člen). Kadar je odprtje ali vodenje 
transakcijskega računa obvezno za pridobitev kredita, se za izračun EOM poleg skupnih 
stroškov upoštevajo tudi stroški odprtja in vodenja transakcijskega računa, stroški uporabe 
plačilnih storitev za plačilne transakcije in črpanja ter drugi stroški v zvezi s plačilnimi 
transakcijami.  
V skupne stroške se ne vštevajo notarski stroški, stroški in takse za vpis nepremičnine v 
zemljiško knjigo ter morebitni stroški, ki jih kreditojemalec plača zaradi neizpolnjevanja 
obveznosti, določenih v kreditni pogodbi. Tudi stroški zavarovalne premije za zavarovanje 
nepremičnine, katere nakup ali prenova je predmet kredita, se ne vštevajo v skupne stroške 
(2. člen ZPotK-2).  
Stroške, povezane s potrošniškim kreditiranjem, kamor spada tudi stanovanjski kredit, 
ureja ZPotK-2. Zakon med drugim v 12. členu določa tudi, da morajo biti v kreditni pogodbi 
navedeni vsi stroški, vezani na kreditno pogodbo, ter stroški vodenja računa za izvajanje 
plačilnih transakcij in črpanj. Navedeni morajo biti tudi kreditna obrestna mera, efektivna 
obrestna mera in skupni znesek, izračunan ob sklenitvi pogodbe, ki ga mora plačati 
potrošnik. Če stroški v kreditni pogodbi niso navedeni ali so navedeni nepopolno, jih 
kreditojemalcu ni treba plačati.  
Skladno z zakonom lahko kreditojemalec kadar koli v času trajanja kredita brezplačno 
pridobi izračun stanja kredita v obliki amortizacijskega načrta. Ta prikazuje dolgovane 
zneske in obdobja ter pogoje v zvezi s plačilom teh zneskov, razčlenitev vsakega plačila s 
prikazom odplačila glavnice in obresti ter morebitne dodatne stroške. Če obrestna mera ali 
stroški niso fiksni, mora amortizacijski načrt vsebovati tudi veljavnost podatkov v skladu s 
kreditno pogodbo (12. člen ZPotK-2).   
Kreditojemalec lahko kadar koli delno ali v celoti odplača kredit. V primeru, da je obrestna 
mera pri kreditu variabilna, se za poplačilo kredita ne zaračuna nadomestilo. Skladno z 
ZPotK-2 pa se za poplačilo kreditov s fiksno obrestno mero, pri katerih vsota predčasnih 
odplačil v zadnjih dvanajstih mesecih presega 10.000 €, obračuna nadomestilo, ki: 
‒ v primeru, da kreditojemalec odplača kredit več kot eno leto pred končno 
dospelostjo kreditne pogodbe, ne sme presegati 1 % zneska predčasno odplačane 
glavnice in  
‒ če je do končne dospelosti eno leto ali manj, nadomestilo ne sme presegati 0,5 % 
zneska predčasno odplačane glavnice, 
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pri čemer pa nadomestilo ne sme presegati zneska obresti, ki bi jih potrošnik plačal v 
obdobju med predčasnim odplačilom in dogovorjenim datumom prenehanja trajanja 
pogodbe (22. člen ZPotK-2). V nadaljevanju so zapisani najpogostejši stroški, ki v praksi 
nastanejo ob najemu kredita. 
Skupni bančni stroški kredita so: 
‒ strošek odobritve,  
‒ strošek vodenja kredita,  
‒ strošek nadomestila za izvedbo zavarovanja in 
‒ strošek cenitve. 
Stroški, povezani s kreditno pogodbo za nepremičnino, so: 
‒ notarski stroški (zapis kreditne pogodbe v izvršljivem notarskem zapisu in stroški 
priprave zemljiškoknjižnega predloga za vpis hipoteke),  
‒ stroški sodne takse (za vknjižbo hipoteke v zemljiško knjigo, zaznambo neposredne 
izvršljivosti in za vpis lastninske pravice), 
‒ strošek zavarovanja nepremičnine (obvezno vsaj požarno zavarovanje), 
‒ strošek izdaje zemljiškoknjižnega dovoljenja za vknjižbo izbrisa hipoteke iz zemljiške 
knjige oz. izbrisna pobotnica (ob dokončnem poplačilu kredita), 
‒ strošek vodenja transakcijskega računa in 
‒ strošek predčasnega odplačila, v primeru fiksne obrestne mere. 
V primeru nerednega odplačevanja kredita pa se upoštevajo še naslednji stroški: 
‒ stroški pošiljanja opominov, 
‒ stroški poizvedb, 
‒ stroški taks, 
‒ stroški odvetnika, 
‒ stroški izvršitelja ter 
‒ sodni stroški izterjave in drugi dejanski stroški. 
V primeru, da na strani kreditojemalca v času trajanja kredita pride do izrednih sprememb, 
kot so izguba zaposlitve, manjši osebni dohodek ali kakšen drug razlog za nezmožnost 
odplačevanja kredita, mora o tem čim prej obvestiti banko in začeti dejavnosti za ureditev 
nastale situacije.  
2.3 RAZLIKA MED STANOVANJSKIM KREDITOM IN KREDITI DRUGIH VRST 
Beseda kredit izhaja iz latinske besede »credere«, ki pomeni verovati, upati, dati na kredit, 
dati na up oziroma upanje. Kreditor (upnik) je tisti, ki je kredit dal, debitor (dolžnik) pa tisti, 
ki je kredit prejel. Kreditno razmerje je pravno razmerje, ki pri tem nastane med njima. Z 
upnikove strani gre za terjatev, z dolžnikove pa za dolg (Ribnikar, 1994).  
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Pomembno je tudi, da ločimo med terminoma posojilo in kredit. Posojilo je namreč širši 
pojem. Glavna razlika med njima je ta, da posojilo lahko da kdor koli, tudi fizična oseba, 
kredit pa je finančni produkt, ki ga lahko ponudi le pravna oseba – finančna institucija, 
banka (Gorenjska banka, b.d., str. 21). 
Glede na subjekt kredita ločimo kredite pravnim in kredite fizičnim osebam. Krediti 
podjetjem in drugim pravnim osebam so navadno dani za potrebe investiranja, nakupa 
materiala ali premostitve likvidnostnih težav. Kredite fizičnim osebam pa v najsplošnejšem 
delimo na potrošniške in stanovanjske kredite (Crnković, 1987).  
Poznamo tudi posebno obliko potrošniškega kredita, ki je zavarovan s hipoteko na 
nepremičnini – potrošniško-hipotekarni kredit. V praksi se taki krediti uporabljajo 
predvsem za poplačilo večjih obveznosti kreditojemalca, ki jih z navadnim potrošniškim 
kreditom, zavarovanim s plačilom zavarovalne premije, zaradi omejitve višine 
zavarovalnega jamstva s strani zavarovalnice ne bi mogel poplačati z najemom navadnega 
potrošniškega kredita. Pri potrošniško-hipotekarnem kreditu mora biti zastavno razmerje 
bistveno višje kot pri stanovanjskem, saj gre še vedno za nenamenski kredit. Bistveno višja 
je tudi obrestna mera.   
Kredite lahko razdelimo tudi glede na ročnost, in sicer na kratkoročne in dolgoročne. V 
splošnem velja, da so kratkoročni krediti z ročnostjo do 12 mesecev, dolgoročni krediti pa 
krediti z ročnostjo več kot 12 mesecev (Internet Media, 2009b).  
Glede na namen financiranja delimo kredite na namenske in nenamenske potrošniške 
kredite. Pri namenskih, kakršen je tudi stanovanjski kredit, mora biti kredit porabljen za 
točno določen namen, za to pa morajo obstajati ustrezna dokazila, kot je prodajna 
pogodba, kadar gre za nakup nepremičnine, izstavljen račun ali predračun, kadar gre za 
plačilo storitve ali materiala pri prenovah nepremičnine ipd. Namenski krediti morajo biti 
vsaj v večjem delu porabljeni negotovinsko (Gorenjska banka, b.d., str. 17). Poleg 
stanovanjskega kredita se pod namenske kredite uvršča tudi kredit, namenjen nakupu 
avtomobila, plačilu počitnic ipd.  
Nenamenski krediti so krediti prebivalstvu, namenjeni osebni potrošnji, pri katerih banka 
ne zahteva namenske porabe. Kreditojemalec tako dobi sredstva kredita v celoti nakazana 
na svoj osebni transakcijski račun in lahko z njimi prosto razpolaga. Gre za potrošniške 
kredite, ki so poleg stanovanjskih kreditov tudi najpogostejša oblika kreditiranja. Višina 
kredita je tako kot pri stanovanjskem kreditu odvisna od višine osebnega dohodka 
kreditojemalca. Pri najemu potrošniškega kredita banka navadno ne pogojuje odprtja 
osebnega transakcijskega računa, lahko pa ponudi to kot možnost za ugodnejši najem 
kredita (W3B, b.d.).  
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Nenamenski potrošniški krediti so lahko zavarovani ali pa nezavarovani; to je odvisno od 
poslovne politike banke, bonitete kreditojemalca in tega, kako dolgo kreditojemalec že 
posluje z banko, pri kateri najema kredit. V primeru zavarovanja kredita se ta največkrat 
zavaruje s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici ali pa s kreditno sposobnim porokom. 
Odplačevanje kredita mora biti urejeno redno, mesečno prek trajnika ali neposredno z 
nakazilom delodajalca ob plači prek upravno izplačilne prepovedi. 
Posebna oblika potrošniškega nenamenskega kredita je tudi študentski kredit. Gre za 
kratkoročni kredit, pri čemer je višina navadno omejena na precej nizke zneske. Študentski 
kredit se odobri na podlagi štipendije ali drugih rednih mesečnih prejemkov, kot so 
družinska pokojnina ali prilivi prek študentskega servisa. Banke ob odobritvi tovrstnega 
kredita zaradi nesigurnosti rednosti prejemanja sredstev, na podlagi katerih je kredit 
odobren, zahtevajo še najmanj enega kreditno sposobnega poroka. Kot kreditno sposobni 
poroki največkrat pristopijo starši oz. skrbniki (LON, b.d.c). Bistvena razlika med 
namenskimi in nenamenskimi potrošniškimi krediti je tudi v obrestni meri, ta je pri 
namenskih kreditih bistveno nižja. 
V praksi se velikokrat enačita oz. zamenjujeta pojma stanovanjski in hipotekarni kredit, zato 
bi na tem mestu želela poudariti njuno glavno razliko. Stanovanjski kredit je namenski 
kredit, namenjen izključno ureditvi stanovanjske nepremičnine. Stanovanjski kredit je sicer 
lahko tudi hipotekarni, kadar je zavarovan z zastavno pravico na nepremičnini. Lahko pa je 
zavarovan s plačilom zavarovalne premije ali kako drugače, v tem primeru ga ne moremo 
uvrščati v kategorijo hipotekarnih kreditov. Hipotekarni kredit kot tak ni nujno namenski 
kredit. Gre le za kredit, zavarovan z zastavno pravico na nepremičnini (Triglav, 2012).  
Vsaka banka v okviru zgoraj opredeljene splošne delitve kreditov izdela svojo ponudbo. 
Poleg stanovanjskih, potrošniško-hipotekarnih, premostitvenih in lombardnih kreditov, za 
katere se pri večini bank uporablja isti termin, ponudijo tudi različne potrošniške kredite, ki 
jih največkrat poimenujejo tako, da so tržno zanimivi in privlačni za potrošnike. Največkrat 
banke svoj repertoar potrošniških kreditov pripravijo tudi na tak način, da za svoje 
komitente in tiste, ki ob odobritvi kredita to postanejo, pripravijo ugodnejšo ponudbo 
potrošniških kreditov. V ponudbi bank lahko zasledimo tudi potrošniške kredite, ki so 
namenjeni le komitentom, ki že več mesecev redno prejemajo svoj osebni dohodek na 
transakcijski račun, odprt pri njih.  
Kot posebni vrsti kreditov, ki se sicer v praksi uporabljata redkeje, bi izpostavila še 
lombardni in premostitveni kredit. Njuna značilnost je, da se pri najemu ne ugotavlja 
kreditojemalčeva kreditna sposobnost, temveč se višina kredita določi glede na vrednost 
vrednostnih papirjev oz. vezanega depozita ali varčevanja (Internet Media, 2009a). 
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Premostitveni kredit je v osnovi nenamenski gotovinski kredit. Namenjen je komitentom, 
ki imajo pri banki vezan depozit ali sklenjeno varčevanje, denarna sredstva pa potrebujejo 
pred iztekom vezave. Višina in ročnost takega kredita sta odvisna od višine in časa trajanja 
vezave depozita. Ročnost odplačevanja ne sme presegati končnega roka vezanih sredstev. 
Odplačilo kredita je navadno v enkratnem znesku iz vezanih sredstev ob poteku vezave. 
Stroški in obrestna mera se med bankami razlikujejo, vendar je običajno oboje precej nizko 
(Internet Media, 2009c). 
Pri lombardem kreditu se najvišji možni znesek najema kredita določi glede na vrsto in 
razmerje vrednosti zastavljenih sredstev, pri čemer se upoštevata tudi boniteta izdajatelja 
in likvidnost delnic na borzi. Zavarovanje poleg vrednostnih papirjev lahko predstavljata 
tudi bančni depozit ali polica življenjskega zavarovanja, ki ima določeno vrednost. 
Vrednostni papirji so lahko v lasti kreditojemalca ali tretje osebe, ki v to privoli. Na podoben 
način, kot se pri stanovanjskem kreditu zastavna pravica na nepremičnini (hipoteka) vpiše 
v zemljiško knjigo, se pri zavarovanju z vrednostnimi papirji zastava na ime posojilodajalca 
vpiše pri KDD-ju. Odplačilo je lahko mesečno, pri čemer se mesečno plačujejo le obresti, 
glavnica pa se v celoti poplača šele ob zapadlosti ali pa se tako glavnica kot obresti v celoti 
poplačajo ob zapadlosti. V praksi lombardne kredite najpogosteje uporabljajo pri centralnih 
bankah. Gre za kratkoročno posojilo komercialnim bankam z namenom uravnavanja 
likvidnosti v državi. Prednost takega kredita za komercialno banko je v nekoliko nižji 
obrestni meri od posojila na medbančnem trgu (INTER PRUDENS, b.d.). 
2.4 OBRESTNA MERA  
»Obresti so nadomestilo za uporabo nekega zneska, ki ga je posojilodajalec za določen čas 
prepustil posojilojemalcu. Znesek obresti je odvisen od izposojenega zneska (glavnice, G, 
ali kapitala), časa obrestovanja (najpogosteje izraženega v dnevih, d, včasih tudi mesecih 
ali letih) in obrestne mere p, ki pove, koliko denarnih enot nadomestila plačamo za vsakih 
100 denarnih enot glavnice, ki smo jo uporabljali eno kapitalizacijsko obdobje, to je obdobje 
med dvema zaporednima obračunoma obresti« (ZBS, 2008, str. 2). 
Györek (2003, str. 13–16) pravi, da »so obresti cena za izposojeni kapital. Kakor je več vrst 
in namenov posojil, tako je tudi več vrst obresti, ki jih posojilodajalci zanje obračunavajo: 
‒ normalna ali naravna obrestna mera je v narodnem gospodarstvu tista 
obrestna mera, pri kateri se upoštevanje po posojilih in ponudba 
prihrankov ujemata, obenem pa ustreza pričakovani donosnosti 
kapitala; 
‒ tržna obrestna mera odstopa od normalne obrestne mere glede na 
trenutno ponudbo denarja in povpraševanje po njem na tržišču; 
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‒ pogodbena obrestna mera je tista, za katero se medsebojno dogovorita 
pogodbeni stranki v posojilni pogodbi; 
‒ uradna obrestna mera je tista, ki jo določi vlada s predpisom; 
‒ eskontna obrestna mera je tista, po kateri centralna banka odobri 
različne vrste kreditov poslovnim bankam; 
‒ lombardna stopnja je obrestna mera, po kateri dajejo poslovne banke 
lombardna posojila; 
‒ maksimalne obrestne mere so tiste, ki jih določi vlada ali centralna 
banka, lahko pa se za njihovo višino dogovorijo tudi poslovne banke; 
‒ bančna obrestna mera se uporablja v poslovni politiki poslovne banke 
in je lahko aktivna (posojilna) ali pasivna (depozit); 
‒ nominalna obrestna mera je tista, za katero se dogovorita 
posojilodajalec in posojilojemalec v pogodbi kot ceno za izposojena 
denarna sredstva in pri tem ne upošteva inflacije v obliki temeljne 
obrestne mere; 
‒ slovenska medbančna obrestna mera se uporablja v medbančnem 
poslovanju in se izračunava kot aritmetična sredina kotacij po posebni 
metodologiji v okviru osmih največjih slovenskih bank; 
‒ efektivna obrestna mera je uveljavljena od marca 2001 in je obrestna 
mera (diskontna stopnja), ki izenači skupno obremenitev posojila s 
sedanjo vrednostjo nakazanega izposojenega zneska; 
‒ interkalarne obresti se obračunavajo v času investicijske uporabe 
posojila, s čimer posojilodajalec med drugimi pospešuje izvedbo 
investicije; 
‒ referenčna obrestna mera (podobno kot londonski libor ali kot euribor) 
je tista, pri kateri vsaka sprememba obrestne mere v obdobju treh 
mesecev vpliva na spremembo nominalne obrestne mere.« 
Način obrestovanja je lahko dekurziven ali anticipativen. Razlikujeta se po trenutku, v 
katerem obračunamo obresti. Pri dekurzivnem obrestovanju se obresti obračunajo po 
preteku nekega obdobja za nazaj, pri anticipativnem obrestovanju pa se obresti obračunajo 
in odštejejo od glavnice že na začetku obrestovalnega obdobja (ZBS, 2008). 
V praksi se dekurizivno obrestovanje uporablja predvsem za obrestovanje kreditov, tudi 
stanovanjskih, medtem ko anticipativno obrestovanje ni primerno za obrestovanje kreditov 
prebivalstvu in se uporablja pri obrestovanju odkupa terjatev.  
Ko računamo obresti, lahko uporabljamo navaden obrestni račun, pri čemer obresti celotni 
čas odplačila kredita obračunavamo od prvotne glavnice. Takemu obračunavanju obresti 
pravimo linearno ali navadno obrestovanje. Lahko pa za obračunavanje obresti uporabimo 
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obrestno obrestni račun, pri katerem se obresti ob koncu posameznega obrestovalnega 
obdobja dodajo prvotni glavnici in se nato obresti obračunajo poleg glavnice tudi od vseh 
obresti, nastalih v minulih obdobjih. Temu pravimo tudi konformno obrestovanje (ZBS, 
2008).  
Pri določanju začetka in konca obdobja za obračun obresti se pri obrestovanju 
stanovanjskih kreditov v večini bank uporablja dejansko število dni po koledarju, pri čemer 
je dejansko število dni v letu 365/366. Način štetja dni mora biti točno opredeljen tudi v 
kreditni pogodbi (ZBS, 2008). 
Ob povpraševanju za stanovanjski kredit se kreditojemalec najprej sreča s pogodbeno 
obrestno mero, po kateri se bo obrestoval kredit. Pogodbena obrestna mera je lahko fiksna 
ali variabilna, kreditojemalcem pa njena izbira predstavlja kar velik izziv. Pri odločanju med 
fiksno in variabilno obrestno mero je treba biti pozoren na več dejavnikov in preučiti 
možnost vseh tveganj. Zavedati se je treba, da se v daljšem obdobju odplačevanja kredita 
lahko zgodijo večje spremembe v višini referenčne obrestne mere, posledica česar je lahko 
povečana anuiteta kredita. Spremenljiva obrestna mera je trenutno zaradi negativnih 
vrednosti EURIBOR-ja za kreditojemalca mikavnejša, med samim odplačilom kredita pa se 
lahko v primeru drastičnega povišanja EURIBOR-ja izkaže za dražjo in manj ugodno izbiro 
od fiksne obrestne mere. Višina obrestne mere kot take je odvisna tudi od dolžine 
odplačilne dobe, pri čemer je pri daljši plačilni dobi obrestna mera praviloma višja. Daljša 
kot je ročnost, večji je tudi skupni znesek obresti, ki jih bo kreditojemalec plačal.  
Pri najemu stanovanjskega kredita je treba poleg pogodbene obrestne mere, ki je lahko 
spremenljiva ali fiksna, dobro poznati in proučiti tudi efektivno obrestno mero, interkalarne 
in zamudne obresti. Pomembne so predvsem za razumevanje dejanskih stroškov in cene 
kredita. 
EURIBOR je kratica za Euro Interbank Offered Rate. Gre za povprečno medbančno obrestno 
mero, po kateri so si evropske banke pripravljene med seboj posojati denar. Na njegovo 
vrednost poleg ponudbe in povpraševanja med evropskimi bankami vplivajo tudi zunanji 
dejavniki, kot sta gospodarska rast in inflacija. K izračunu vrednosti EURIBOR-ja podatke 
prispeva 57 bank EU-območja in sedem globalnih bank izven EU-območja. Gre za banke z 
največjim obsegom poslovanja, odlično boniteto in visokimi etičnimi standardi. Slovenskih 
bank med njimi ni. Za izračun vrednosti EURIBOR-ja je pristojna agencija Reuters, ki podatke 
tudi prva objavi. Praviloma so podatki objavljeni vsak dan ob 11:00 uri po 
srednjeevropskem času. Spletna stran tudi navaja, da pri izračunu izločijo 15 % najvišjih in 
15 % najnižjih obrestnih mer. Iz preostalih 70 % izračunajo povprečje, ki ga zaokrožijo na tri 
decimalna mesta. EURIBOR se izračunava za različna obdobja, od enega tedna do enega 
leta, dnevno je tako objavljenih 15 različnih EURIBOR-jev. Slovenske banke največkrat 
uporabljajo trimesečni, šestmesečni in 12-mesečni EURIBOR (Triami Media, b.d.). 
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Krediti, najeti z obrestno mero, vezano na EURIBOR zaradi njegovega gibanja, ki je lahko 
tudi precej nepredvidljivo, predstavljajo določeno tveganje. V kreditni pogodbi se določijo 
datumi v koledarskem letu, na katere se odčita nov podatek o vrednosti EURIBOR-ja, takrat 
se spremeni tudi višina obroka po kreditu in ta podatek velja tri, šest ali 12 mesecev, 
odvisno od tega, za kakšen tip EURIBOR-ja gre.  
V primeru velikega poskoka vrednosti EURIBOR-ja se lahko kreditojemalcu bistveno poveča 
tudi mesečna obveznost plačila iz naslova takega kredita, kar lahko pomeni znatno 
povečanje njegovih izdatkov, namenjenih plačilu stanovanjskega kredita. Skladno z ZPotK-
2 (7. člen) morajo v primeru kreditne pogodbe s spremenljivo obrestno mero predhodne 
informacije vsebovati prikaz nihanja referenčne obrestne mere za zadnjih deset let. Ker v 
diplomskem delu analiziram stroške med izbranima institucijama, ki imata v ponudbi 
kredite obrestovane le s tri- in šestmesečnim EURIBOR-jem, so spodaj prikazana le gibanja 
teh dveh tipov EURIBOR-ja.  
Grafikon 1: Prikaz gibanja šestmesečnega EURIBOR-ja v obdobju 10 let 
 
Vir: NLB (2019, b.d.) 
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Grafikon 2: Prikaz gibanja trimesečnega EURIBOR-ja v obdobju 10 let 
 
Vir: UniCredit bank (2019, b.d.b) 
Poleg EURIBOR-ja v Sloveniji nekatere banke ponujajo kredite, vezane tudi na obrestno 
mero LIBOR. Gre za podobno obrestno mero, kot je EURIBOR, le da je njegova vrednost 
izračunana kot povprečje medbančnih obrestnih mer, po katerih so si denar pripravljene 
posojati banke na trgu v Londonu.  
Glavna razlika med EURIBOR-jem in LIBOR-jem je v tem, da je EURIBOR namenjen izključno 
evro valuti, LIBOR pa se pojavlja v več valutah. Podatke za izračun LIBOR-ja tako sporoča 
spekter bank, najmanj osem in največ šestnajst, odvisno, za katero valuto se izračunava 
njegova vrednost. Kot je navedeno na spletni strani euribor-rates.si, se izračunava dnevno 
in za petnajst različnih ročnosti do enega leta (preko noči, en teden, dva tedna in ročnosti 
od enega do dvanajst mesecev). Valute, v katerih se pojavlja LIBOR, so: GBP (britanski funt), 
CAD (kanadski dolar), EUR (evro), USD (ameriški dolar), AUD (avstralski dolar), JPY (japonski 
jen), NZD (novozelandski dolar), DKK (danska krona), SEK (švedska krona) in SHF (švicarski 
frank).  
Interkalarne obresti so obresti, ki se obračunajo za vsak del koriščenega kredita posebej, in 
sicer za čas od črpanja tega zneska do začetka odplačevanja kredita. Izračunane so enako 
kot kreditne obresti, po pogodbeni obrestni meri. V plačilo zapadejo na dan prenosa kredita 
v odplačilo. Če je črpanje kredita v enkratnem znesku, na zadnji delovni dan v mesecu, pri 
čemer prva anuiteta kredita zapade v plačilo v naslednjem mesecu, se interkalarne obresti 
ne obračunajo. Med kreditojemalci tako prevladuje trend črpanja stanovanjskih kreditov 
na zadnji delovni dan v mesecu, da se izognejo plačilu interkalarnih obresti (ZBS, 2008). 
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Zamudna obrestna mera je letna obrestna mera, po kateri se obrestujejo denarne 
obveznosti za čas zamude plačila (Slovenski regionalno razvojni sklad, b.d.). Višina zakonske 
zamudne obrestne mere je predpisana z Zakonom o predpisani obrestni meri zamudnih 
obresti (ZPOMZO-1, Uradni list RS, št. 11/07). Podatek o njeni višini dvakrat letno objavi 
Ministrstvo za finance. 
Vezano na obrestno mero pri kreditu ZPotK-2 v 7. členu določa, da mora pri kreditih s 
spremenljivo obrestno mero ali pri kreditu, obračunanem v tuji valuti, poleg predhodnih 
informacij kreditojemalec prejeti tudi dokument, ki vsebuje grafični prikaz nihanja 
referenčne obrestne mere in vrednosti tuje valute v razmerju do evra v zadnjih desetih 
letih. 
Prikaz gibanja EURIBOR-ja v zadnjih desetih letih prikazujeta grafikona 1 in 2. Prikaza 
vrednosti tuje valute v razmerju do evra v zadnjih desetih letih v diplomsko delo nismo 
vključili, saj nobena od proučevanih bank, niti LON d. d. niti UniCredit banka d. d., ne 
ponujata najema kredita v drugi valuti.  
2.5 STATISTIČNI PRIKAZI ZADOLŽENOSTI GOSPODINJSTEV 
Iz podatkovnih serij Banke Slovenije smo pridobili podatke o višini novo najetih posojil, 
potrošniških in stanovanjskih med leti 2013 in 2017. Pridobili smo tudi podatek o višini letne 
obrestne mere po posameznih letih. Podatki so pridobljeni po metodologiji Evropske 
centralne banke. 
Ocene na podlagi statističnih podatkov se nanašajo na obrestne mere za nove posle, ki jih 
uporablja osem največjih slovenskih bank za posojila domačim gospodinjstvom in 
nefinančnim družbam. Največjih osem bank je izbranih po merilu bilančne vsote. Obresti 
so izračunane kot ponderirano povprečje vseh obrestnih mer za nove posle v posamezni 
kategoriji (Banka Slovenije, 2018, str. 7–IV). 
Tabela 1: Višina novonajetih stanovanjskih in potrošniških posojil gospodinjstev po posameznih 
letih (v mio. EUR) 
 Stanovanjski krediti Potrošniški krediti 
leto 2013 955,77 1.003,18 
leto 2014 1.025,32 971,69 
leto 2015 1.431,64 1.096,62 
leto 2016 1.704,00 1.180,93 
leto 2017 1.806,66 1.290,81 
Vir: Banka Slovenije (2019, b.d.a) 
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V tabeli 1 so prikazani skupni zneski danih posojil gospodinjstvom v letih od 2013 do 2017. 
Zajeta so tako zavarovana kot nezavarovana stanovanjska in potrošniška posojila z 
variabilnimi in fiksnimi obrestnimi merami z različnimi ročnostmi. Najkrajša ročnost posojil, 
zajetih v tabelo, je manj kot eno leto, najdaljša pa več kot 10 let. Iz tabele lahko razberemo 
tudi, da je bilo po posameznih letih zneskovno najetih več stanovanjskih kot potrošniških 
kreditov. Razlog je verjetno v tem, da so zneski posameznih stanovanjskih posojil v 
splošnem višji od potrošniških.  
Tabela 2: Obrestne mere novonajetih stanovanjskih posojil gospodinjstev po posameznih letih 
(v %) 
 Variabilna 














fiksna do 1 
leta 
(zavarovani) 
Fiksna nad 1 
do 5 let 
(zavarovani) 
Fiksna nad 5 






2013 3,14 5,54 5,40 5,17 3,11 5,90 5,34 5,71 3,48 
2014 3,18 5,65 5,06 4,87 3,16 5,41 5,03 4,87 3,55 
2015 2,45 4,02 3,54 3,28 2,44 3,02 3,19 3,25 2,97 
2016 2,02 3,34 2,66 2,80 2,01 2,63 2,41 2,75 2,63 
2017 2,02 3,24 2,63 2,77 1,99 2,60 2,42 2,72 2,74 
Vir: Banka Slovenije (2019, b.d.b) 
Tabela 3: Obrestne mere novonajetih potrošniških posojil gospodinjstev po posameznih letih (v 
%) 
 Variabilna 










do 1 leta 
fiksna 
(zavarovani) 
Fiksna nad 1 
do 5 let 
(zavarovani) 




2013 5,04 7,21 7,19 4,76 6,74 7,15 8,00 
2014 5,01 7,00 7,07 4,47 6,60 6,53 8,28 
2015 4,37 5,97 5,75 3,92 5,96 5,21 7,61 
2016 4,21 5,74 5,89 3,68 5,28 4,93 7,41 
2017 4,28 5,74 6,15 3,62 5,06 5,14 7,60 
Vir: Banka Slovenije (2019, b.d.b) 
Iz tabel 2 in 3 lahko razberemo, da so obrestne mere za najeta potrošniška posojila višje od 
obrestnih mer stanovanjskih posojil. Občutno višja je tudi vrednost EOM, ki zajema vse 
stroške.  
Če s podatki iz tabele 2, kjer so navedene obrestne mere po posameznih letih, primerjamo 
informativna izračuna izbranih finančnih institucij LON d. d. in UniCredit banka d. d. iz 
poglavja 3.4., lahko vidimo, da ponudba LON banke odstopa od povprečja navzgor, medtem 
ko je ponudba UniCredit banke d. d. nekako v povprečju. Če izbrani instituciji primerjamo 
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po velikosti, je LON d. d. bistveno manjša banka od UniCredit banke d. d., to pa je verjetno 
tudi razlog za tako razliko v ponudbi stanovanjskih posojil. 
Zanimalo me je tudi, kakšna je zadolženost gospodinjstev v tujini, nekaterih državah 
Evropske unije in kakšno je pri njih stanje kreditiranja v delu potrošniških in stanovanjskih 
kreditov.  
Tabela 4: Razmerje med bruto dolgom in dohodkom gospodinjstev nekaterih držav v EU (%) 
 2013 2014 2015 2016 2017 
Avstrija 83,33 83,22 84,70 85,19 84,91 
Belgija 94,77 99,23 102,18 103,00 104,61 
Češka 57,23 55,92 57,05 58,87 56,64 
Ciper 193,10 198,75 192,11 178,49 162,64 
Danska 253,82 266,36 244,80 244,47 240,58 
Estonija 70,74 68,72 69,07 69,97 69,50 
Finska 106,89 109,81 112,28 114,25 116,36 
Francija 87,56 87,86 89,45 90,88 93,29 
Italija 63,26 62,30 61,44 61,07 61,12 
Latvija 49,90 44,15 39,88 37,26 35,94 
Litva 34,93 34,42 35,35 35,60 36,18 
Luksemburg 154,16 158,29 163,72 171,03 170,08 
Madžarska 46,95 44,09 38,13 35,62 33,39 
Nemčija 83,81 82,78 82,53 82,57 82,51 
Nizozemska 214,06 207,67 206,29 203,83 201,25 
Portugalska 121,55 117,55 110,97 104,95 101,27 
Slovaška 49,57 54,24 57,99 63,47 67,89 
Slovenija 46,84 45,52 45,16 44,64 45,04 
Španija 119,76 112,89 107,03 103,28 100,42 
Švedska 145,63 146,55 153,20 157,03 162,97 
Vir: EUROSTAT (2019, b.d.) 
V tabeli 4 so navedena razmerja med bruto dolgom in dohodkom gospodinjstev nekaterih 
držav članic EU med letoma 2013 in 2017. Razberemo lahko, da imajo v preučevanem 
obdobju največje razmerje med dolgom in dohodkom gospodinjstva na Danskem, kjer 
vrednost znaša več kot 200 %. Najmanjše razmerje je zabeleženo v Litvi, kjer se vsa leta giba 
okoli 30 %. Visok odstotek razmerja beležijo tudi Nizozemska, Ciper, Luksemburg, Švedska, 
Portugalska, Španija in Finska, kjer se vrednost razmerja vsa leta giba nad 100 %. Slovenija 
spada med države z nizkim razmerjem.  
Danska gospodinjstva imajo relativno visoko raven dolga glede na dohodek, precej višjo kot 
druge države. Vendar pa študije Danske nacionalne banke kažejo, da velika zadolženost 
gospodinjstev kljub vsemu ne predstavlja visokega tveganja za stabilnost hipotekarno-
20 
kreditnega sektorja. Lahko pa povzroči izgube bank in s tem oslabi makroekonomsko 
stabilnost. Glavni razlog, da imajo gospodinjstva na Danskem tako visoko zadolženost, je v 
tem, da kupujejo nepremičnine in trajno potrošno blago, kot so avtomobili. Tako imajo na 
eni strani visoko zadolženost, na drugi pa tudi precej premoženja. Danska ima zelo dobro 
razvit finančni sistem, ki omogoča poceni najemanje stanovanjskih hipotekarnih kreditov. 
Hipotekarni dolg sicer predstavlja največji delež dolga gospodinjstev. Gospodinjstva so s 
povečanjem zadolženosti in povečanjem posojil s spremenljivo obrestno mero postala bolj 
občutljiva na nihanja obrestnih mer, kot so bila pred leti. Še vedno pa analize Danske 
nacionalne banke kažejo na to, da imajo danska gospodinjstva dovolj močna finančna 
sredstva, da so odporna proti dvigu obrestnih mer ali daljšim obdobjem brezposelnosti 
(Danmarks Nationalbank, 2018).   
Na ravni Evropske unije je zadolženost gospodinjstev v decembru 2017 znašala 50 % 
nominalnega BDP države, leto prej pa 50,40 %. Rekordno visoka zadolženost na ravni EU je 
bila zabeležena v decembru 2010, in sicer 54,40 %, rekordno nizka raven pa v decembru 
1997, ko je znašala 39,30 % (CEIC Data, b.d.). 
Tabela 5: Višina stanovanjskih in potrošniških posojil gospodinjstev po posameznih letih (v mio. 
EUR) 
 2013 2014 2015 2016 2017 
Avstrija      
Potrošniški 
kredit 
54.341,96 56.019,10 55.546,96 56.593,49 56.891,77 
Stanovanjski 
kredit 
111.491,04 113.817,90 119.744,04 126.409,51 129.484,23 
Estonija      
Potrošniški 
kredit 
1.715,90 1.772,81 1.920,32 2.092,11 2.261,40 
Stanovanjski 
kredit 
5.863,26 6.029,29 6.278,88 6.607,79 7.046,76 
Francija      
Potrošniški 
kredit 
298.135,27 341.561,83 349.439,84 349.085,14 398.700,90 
Stanovanjski 
kredit 
878.238,00 854.692,00 883.604,00 925.076,00 975.609,00 
Grčija      
Potrošniški 
kredit 
47.699,98 44.628,24 43.305,77 45.617,88 43.648,99 
Stanovanjski 
kredit 
69.869,92 68.184,32 66.361,96 60.201,44 57.620,87 




318.140,00 311.895,00 307.041,00 302.110,00 301.512,00 
Stanovanjski 
kredit 
379.335,00 380.606,00 384.920,00 395.475,00 406.550,00 
Latvija      
Potrošniški 
kredit 
1.729,00 1.654,90 1.564,40 1.584,10 1.725,90 
Stanovanjski 
kredit 
5.062,00 4.574,00 4.398,70 4.339,10 4.273,90 
Luksemburg      
Potrošniški 
kredit 
7.153,83 8.055,12 8.155,26 8.500,94 8.871,33 
Stanovanjski 
kredit 
21.202,76 22.645,41 24.199,74 25.937,07 28.111,58 
Nizozemska      
Potrošniški 
kredit 
86.153,00 80.670,00 83.584,00 81.894,00 82.574,00 
Stanovanjski 
kredit 
673.156,00 674.560,00 679.255,00 687.484,00 695.211,00 
Španija      
Potrošniški 
kredit 
182.458,00 170.130,00 172.128,00 177.136,00 157.349,00 
Stanovanjski 
kredit 
610.846,00 587.086,00 561.684,00 544.058,00 528.362,00 
Vir: OECD (2019, b.d.) 
V prikazu tabele 5 so tako zajeta vsa zavarovana stanovanjska in potrošniška posojila, 
kratkoročna in dolgoročna. Najkrajša ročnost posojil, zajetih v tabelo, je manj kot eno leto. 
Iz tabele lahko razberemo, da je v vseh državah zneskovno najetih več stanovanjskih kot 
potrošniških kreditov. Iz tabele 5 je razvidno tudi, da je v obdobju od leta 2013 do leta 2017 
najvišji znesek najetih kreditov, potrošniških in stanovanjskih, v Franciji, najmanjši pa v 
Latviji.  
Tudi v ZDA beležijo visoko stopnjo zadolženosti. Po podatkih centra za mikroekonomske 
podatke ameriške centralne banke v New Yorku je skupni dolg gospodinjstev ob koncu leta 
2017 dosegel vrednost 13,15 bilijona USD, kar je največ do sedaj. Iz podatkov poročila izhaja 
tudi, da zadolževanja po hipotekarnih in avtomobilskih kreditih ter kreditnih karticah 
naraščajo že peto leto (Tae, 2018). 
V prvem četrtletju leta 2018 je zadolženost gospodinjstev v ZDA znašala 77,30 % BDP in se 
v drugem četrtletju leta 2018 zmanjšala na 76,60 % BDP. V povprečju, od leta 1952 do leta 
2018, je dolg gospodinjstev znašal 58,13 % BDP. Rekordno visoko vrednost je dosegel v 
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prvem četrtletju leta 2008, in sicer 98,60 % BDP, rekordno nizko pa v prvem četrtletju leta 
1952, in sicer 23,80 % (Trading economics, b.d.).  
Američani so se v letu 2017 zadolževali bolj, kot na vrhuncu kreditnega balona v letu 2008, 
ko se je začel rušiti svetovni finančni sistem. Naraščajoče zadolževanje kaže na to, da si je 
prebivalstvo, ki je med recesijo komaj servisiralo svoje kredite, dovolj opomoglo, da so 
začeli najemati nove. Dobra stran povečanega zadolževanja je, da se s tem povečuje poraba 
potrošnikov, ki predstavlja skoraj 70 % vseh gospodarskih dejavnosti v ZDA. Zadolževanje 
prebivalstvu omogoča tudi investiranje v izobraževanja in nepremičnine, kar pripomore k 
njihovemu ustvarjanju osebnega bogastva in finančne stabilnosti. Po drugi strani pa višina 
zadolževanja kaže možnosti novih tveganj za gospodarstvo. Naraščajoče breme 
Američanov so avtomobilska posojila, kreditne kartice, predvsem pa študentska posojila, ki 
predstavljajo kar 11 % celotnega dolga gospodinjstev. Spodbujajo jih naraščajoči stroški 
šolnin, ki jih plačujejo študentje z miselnostjo, da jih bo višja stopnja izobrazbe vodila do 
višjih prihodkov. Na daljši rok jim bo višja izobrazba res povečala zaposlitvene možnosti in 
osebni dohodek, vendar pa je težava v tem, da dolgovi iz naslova študentskih posojil znašajo 
tudi po 100.000 dolarjev, na trgu dela pa se plače povečujejo počasi. Večina ima tako še 
vedno višji dolg, kot ga je realno zmožna odplačati. S tako visokim dolgom pa so marsikomu 
onemogočeni osamosvojitev, nakup lastnega stanovanja ali ustanovitev lastnega podjetja. 
Pred desetletjem se je podobno dogajalo na področju hipotekarnih posojil, ko je veljalo 
prepričanje, da bo lastništvo stanovanj prebivalstvu prineslo bogastvo. Tako razmišljanje je 
vodilo v propad svetovnega finančnega sistema. Ekonomisti zato ugibajo, kako bo visoka 
zadolženost na področju študentskih kreditov vplivala na širše gospodarstvo. Dolg iz 
naslova teh kreditov bi namreč lahko povzročil nov val neplačil in s tem podoben zlom, ki 
se je zgodil pred leti na področju hipotekarnega kreditiranja. Iz naslova študentskih posojil 
je danes kar 1,3 bilijona dolga, kar je več kot dvakrat več, kot je bilo zabeleženega dolga iz 
naslova študentskih posojil v letu 2008, pred zlomom svetovnega finančnega trga. Približno 
eden od desetih kreditojemalcev študentskega kredita zamuja z odplačilom kredita. Trg 
študentskih posojil sicer res ni tako velik, da bi bil nevaren za svetovni finančni zlom, kot so 
bila hipotekarna posojila v letu 2008, vendar pa je lahko zaznati podobnost v tem, kako se 
zadolženost iz naslova študentskih posojil kopiči, kot se je pred desetletjem kopičil 
hipotekarni dolg. V zadnjem desetletju rastejo tudi avtomobilska posojila. V prvem 
četrtletju leta 2017 so znašala kar 1,1 bilijona dolarjev, kar predstavlja 9 % celotnega dolga 
gospodinjstev. Avtomobilski sektor je bil eden izmed redkih sektorjev, ki je bil po krizi leta 
2008 pripravljen odobriti posojila, sedaj pa so se neplačila povečala. Kljub visokim dolgom 
in zamudam pri plačilih študentskih in avtomobilskih kreditov je gospodarska slika videti 
precej manj negotova kot leta 2008. Znesek mesečnega dohodka, ki ga Američani porabijo 
za odplačilo dolga, je v povprečju manjši, zaposlovanje pa se povečuje (Corkery & Cowley, 
2017).  
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3 PRIMERJAVA DVEH IZBRANIH INSTITUCIJ PRI PRIDOBITVI 
STANOVANJSKEGA KREDITA 
Stanovanjske in potrošniške kredite v Sloveniji ponujajo različne banke in hranilnice. 
Ponudbe med njimi se razlikujejo tako v delu nabora kreditov kot stroškov, ki spremljajo 
njihovo najetje. Kljub temu, da je kreditiranje potrošnikov opredeljeno z ZPotK-2, se lahko 
med posameznimi bankami in hranilnicami razlikuje tudi postopek odobritve kredita. 
3.1 NABOR MOŽNIH KREDITOV 
Obe izbrani instituciji ponujata tako stanovanjske kot potrošniške kredite. Ponudba 
različnih potrošniških kreditov se med obema institucijama razlikuje. Ponudba posameznih 
kreditov je opisana glede na pridobljene podatke s spletnih strani obeh finančnih institucij. 
Pri vseh vrstah kreditov obeh izbranih institucij se višina kredita določi na podlagi kreditne 
sposobnosti kreditojemalca in njegovih obstoječih obremenitev.  
Pri banki LON d. d., Kranj lahko prosilec kredita izbira med naslednjimi krediti (LON, b.d.a):  
 Akcijski potrošniški kredit je namenjen osebni potrošnji kreditojemalca. Iz opisa 
ponudbe banke izhaja, da so za najem tega kredita stroški odobritve nizki, obrestna 
mera pa fiksna. Najdaljša možna ročnost takega kredita je 84 mesecev, namenjen 
pa je le komitentom. Zavaruje se s plačilom zavarovalne premije ali poroštvom 
kreditno sposobnih porokov. Kredit se lahko odplačuje prek trajnika na osebnem 
računu ali prek upravno izplačilne prepovedi odteguje neposredno od plače. 
 Klasični potrošniški kredit je ravno tako namenjen osebni potrošnji kreditojemalca. 
Poleg plačila zavarovalne premije se kredit lahko zavaruje tudi s poroštvom kreditno 
sposobnih porokov, z zastavo nepremičnin (potrošniško-hipotekarni kredit) ali z 
zastavo depozita. Najdaljša možna ročnost kredita je 84 mesecev. Kredit se lahko 
odplačuje prek trajnika na osebnem računu ali prek upravno izplačilne prepovedi 
odteguje neposredno od plače. 
 Stanovanjski kredit je namenjen nakupu, gradnji, prenovi stanovanjskih 
nepremičnin ali za investicijska vzdrževalna dela na teh nepremičninah. Sredstva 
tega kredita so lahko porabljena tudi za nakup, spremembo namembnosti in 
opremljanje stavbnega zemljišča, za poplačilo predhodno najetega stanovanjskega 
kredita pri drugi banki, za izplačilo dednega deleža ali izplačilo zakonca ob razvezi 
zakonske zveze. Tovrstni kredit je lahko zavarovan s plačilom zavarovalne premije 
ali hipoteko na nepremičnini. Višina kredita, ki je zavarovan s hipoteko na 
nepremičnini, je vezana ne le na kreditno sposobnost kreditojemalca, temveč tudi 
na vrednost nepremičnine, ki predstavlja zavarovanje (zaradi ustreznega zastavnega 
razmerja). V primeru, da je kredit zavarovan z zastavo nepremičnine, ponudba 
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banke zajema tudi dodatne stroške, vezane na nepremičninsko zavarovanje (stroški 
cenitve, notarski stroški, stroški premoženjskega zavarovanja, strošek izdaje 
izbrisne pobotnice ob dokončnem poplačilu kredita). Kredit lahko najame tudi več 
oseb hkrati, navadno sta to partnerja, v tem primeru se v kreditno sposobnost 
upoštevajo dohodki in obstoječe obremenitve obeh. Kreditojemalec lahko izbira 
med nespremenljivo ali spremenljivo, vezano na EURIBOR, obrestno mero, pri 
čemer je najdaljša ročnost za kredite z nespremenljivo obrestno mero 180 mesecev 
in s spremenljivo 240 mesecev. Stanovanjski kredit je namenjen le komitentom 
banke. 
 Akcijski stanovanjski kredit je namenjen kreditojemalcem, ki stanovanjski kredit 
najemajo prvič. Od klasičnega stanovanjskega kredita v ponudbi LON d. d., Kranj se 
razlikuje po tem, da ga je mogoče najeti v maksimalni višini 60.000 €, najdaljša 
ročnost kredita, najetega z nespremenljivo obrestno mero, je 120 mesecev oz. 10 
let, najdaljša možna ročnost kredita, najetega s spremenljivo obrestno mero, pa 180 
mesecev oz. 15 let. Edino možno zavarovanje je zastavna pravica na nepremičnini. 
 Študentski kredit je namenjen za pomoč pri študiju, plačilo šolnine ipd. Zanj lahko 
zaprosijo tako dijaki kot študentje, pogoj je le, da imajo redne prilive iz naslova 
štipendije ali študentskega dela. Višina kredita je omejena na 2.000 €, najdaljša 
možna ročnost pa je 12 mesecev. Za zavarovanje študentskega kredita je potreben 
kreditno sposobni porok. 
 LON-ov kredit je namenjen izključno nakupu blaga ali storitev kreditnega 
posrednika, prek katerega je kredit tudi sklenjen. Kreditojemalec ga sklene na 
prodajnem mestu s strani LON-ovega pooblaščenega kreditnega posrednika, 
trgovca. Lahko je namenjen tudi dokončnemu poplačilu obstoječega kredita, vendar 
v maksimalni vrednosti 50 % novo odobrenega kredita. Ponudba LON-ovih kreditov 
na spletni strani določa posebne pogoje za LON-ove kredite do 14.000 €, LON-ove 
kredite do 4.000 € in kredite za nedržavljane RS s stalnim prebivališčem v Sloveniji. 
Ponudba UniCredit banke d. d. zajema naslednje kredite (UniCredit Bank, b.d.a): 
 Hitri do 5.000 EUR je hitri gotovinski kredit, namenjen tako komitentom kot 
nekomitentom. Stroškov odobritve ni, obrestna mera pa je fiksna. Najdaljša možna 
ročnost je 60 mesecev. 
 Potrošniški gotovinski kredit je kredit z ročnostjo do največ 84 mesecev in je 
namenjen tako komitentom kot nekomitentom. Stroškov odobritve ni, obrestna 
mera pa je lahko fiksna ali spremenljiva. Potrošniško-gotovinski kredit je namenjen 
poplačilu drugih kreditov, obveznosti iz naslova limitov in kreditnih kartic. Znesek je 
omejen na 30.000 EUR, izplačilo pa je možno v gotovini. Zavaruje se lahko na 
različne načine. 
 Stanovanjski kredit z možnostjo odplačila do 360 mesecev oz. 30 let. Kreditojemalec 
lahko izbira med spremenljivo, nespremenljivo ali kombinirano obrestno mero. 
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Namenjen je nakupu, prenovi ali gradnji nepremičnine. S sredstvi stanovanjskega 
kredita se lahko poplačajo tudi predhodno odobreni stanovanjski krediti. Tovrstni 
kredit lahko najame več kreditno sposobnih plačnikov skupaj. Najvišji možni znesek 
kredita je do 80 % vrednosti zastavljenih nepremičnin. 
 Ponudba stanovanjskega kredita pri UniCredit banki določa tudi, da kreditojemalec 
ob izteku kredita ne sme biti starejši od 65 let oz. v primeru zastave življenjskega 
zavarovanja ali vezanega depozita, starejši od 75 let.   
Posebnost stanovanjskih kreditov pri obeh finančnih institucijah je to, da lahko stanovanjski 
kredit kreditojemalec najame za nekoga drugega (npr. kredit najame oče za nakup 
stanovanja sinu). V tem primeru mora oseba, za katero je bil stanovanjski kredit najet, 
pristopiti h kreditu kot solidarni porok.  
Na spletnih straneh obeh institucij so objavljene osnovne informacije kreditiranja in 
posameznih produktov, tudi primeri informativnih izračunov. Za podrobnejše informacije 
in izračun kreditne sposobnosti posameznika ter dejansko možnost pridobitve kredita se je 
treba pri obeh najaviti na osebni sestanek ali poslati povpraševanje po elektronskem 
naslovu.  
Za pridobitev kredita je pri obeh finančnih institucijah treba oddati zahtevano 
dokumentacijo, na podlagi katere se ocenita kreditna in odplačilna sposobnost 
kreditojemalca in njegova boniteta.  
3.2 PRIMERJAVA POSTOPKOV MED OBEMA FINANČNIMA INSTITUCIJAMA 
Postopki pridobitve stanovanjskega kredita so med bankami v Sloveniji zelo podobni. 
Osnova, ki ji sledijo vse bančne institucije, je namreč Zakon o potrošniških kreditih, ki ureja 
vse kreditne pogodbe, pri katerih kot jemalec kredita nastopa fizična oseba, potrošnik. S 
posebnimi pravili ureja tudi kreditno pogodbo za nepremičnino.  
Postopek pridobitve stanovanjskega kredita se za potrošnika začne z zbiranjem ponudb in 
informativnih izračunov kredita različnih bank. Ko se kreditojemalec na podlagi vseh 
zbranih informacij odloči, pri kateri banki bo kredit najel, se z bančnim svetovalcem 
dogovori za sestanek in začne z zbiranjem potrebne dokumentacije.  
Banka mora kreditojemalcu zagotoviti splošne informacije o kreditni pogodbi za 
nepremičnino (39. člen ZPotK-2). Banke te splošne informacije v praksi priložijo kar 
informativnemu izračunu kredita, po katerem povprašuje kreditojemalec.  
Osnova za začetek postopka najema stanovanjskega kredita je izpolnitev vloge za kredit, v 
kateri kreditojemalec poda svoje osebne podatke, trenutno bivališče, zakonski stan, število 
vzdrževanih članov, izobrazbo, delovno mesto in podjetje, v katerem je zaposlen, podatke 
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o rednih letnih prihodkih in izdatkih. V vlogi mora kreditojemalec izpolniti tudi podatke o 
višini, namenu in zavarovanju kredita, za katerega zaproša, ter podatke o nepremičnini. S 
podpisom vloge kreditojemalec tudi jamči za pravilnost navedenih podatkov in soglaša, da 
ima sklenjeno pogodbo o zaposlitvi najmanj za čas trajanja kreditne pogodbe, da z 
namenom presoje kreditne sposobnosti dovoli preverjanje podatkov pri delodajalcu ter 
drugih finančnih institucijah, da se pridobljeni podatki lahko shranjujejo v bazo podatkov in 
obdelujejo za potrebe banke (UniCredit Bank, b.d.c). 
Kreditojemalec mora za oceno kreditne sposobnosti pri želenem kreditu dokumentaciji za 
pridobitev kredita priložiti tudi naslednje dokumente (UniCredit Bank, b.d.a): 
 Potrdilo delodajalca je dokument z izpolnitvijo in potrditvijo, s katerim delodajalec 
pod materialno in kazensko odgovornostjo izjavlja, da je kreditojemalec pri njih 
zaposlen za določen oz. nedoločen čas in navede datume zaposlitve, poda podatke 
o krediotjemalčevih zadnjih treh neto plačah ter njegove obveznosti iz naslova 
kreditnih obremenitev in upravno izplačilnih sodnih prepovedi v zadnjem mesecu. 
S potrditvijo navedenega obrazca delodajalec tudi potrjuje, da njihovo podjetje ni v 
prisilni poravnavi ali stečajnem postopku in da kreditojemalcu, ki ima zaposlitev za 
nedoločen čas, ne pretita odpoved pogodbe o zaposlitvi ali prenehanje delovnega 
razmerja. S potrditvijo obrazca se delodajalec tudi obveže, da bo vsak mesec 
odtegoval redne mesečne obroke na podlagi prejete upravno izplačilne prepovedi 
in zapiše, do katerega dne v mesecu (UniCredit Bank, b.d.d). 
 Upravna izplačilna prepoved na plačo/pokojnino, s podpisom katere kreditojemalec 
nepreklicno odstopi v korist banke, kjer najema kredit, del svoje plače oz. pokojnine 
za plačilo terjatev iz naslova kreditne pogodbe. V prvem delu obrazca so navedeni 
osebni podatki kreditojemalca, delodajalec in njegov sedež ter matična številka. 
Drugi del obrazca, ki ga izpolni banka, pa vsebuje podatke kreditne pogodbe, vezane 
na odplačilo kredita. Poleg številke pogodbe sta navedena tudi mesečni znesek in 
podatek, od kdaj dalje in v kakšni mesečni višini se bodo anuitete odtegovale, do 
obvestila banke o poplačilu celotne terjatve iz navedene kreditne pogodbe. V 
primeru, da bi delovno razmerje prenehalo pred dokončno dospelostjo kredita, 
izplačevalec plače o tem obvesti banko in odstopno izjavo ter upravno izplačilno 
prepoved prenese na novega delodajalca oz. jo posreduje banki. Izplačevalec plače 
se s potrditvijo tega obrazca zaveže, da bo v skladu z obrazcem in 135. členom 
Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ, Uradni list RS, št. 3/07 – uradno prečiščeno 
besedilo, 93/07, 37/08 – ZST-1, 45/08 – ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 – odl. 
US, 45/14 – odl. US, 53/14, 58/14 – odl. US, 54/15, 76/15 – odl. US in 11/18, 53/19 
– odl. US, 66/19 – ZdavP – 2M in 23/20 – SPZ-B) nakazoval mesečne zneske, redno 
in vsak mesec. Če izplačevalec osebnega dohodka ne bi odtegoval in izplačeval 
mesečnih zneskov, je odgovoren v skladu s 134. členom ZIZ (UniCredit Bank, b.d.e). 
 Kopijo veljavnega osebnega dokumenta in davčne številke. 
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 Kopije plačilnih list za zadnjih 12 mesecev. 
 Cenilno poročilo o vrednosti zastavljene nepremičnine, ki jo izdela neodvisen cenilec 
in je pripravljena v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi ocenjevanja 
vrednosti. 
 Zemljiškoknjižno dokumentacijo: v primeru, da je zemljiškoknjižno stanje 
nepremičnine že urejeno, je treba predložiti originalni izpisek iz zemljiške knjige, ki 
je ob sprejetju kreditne vloge star največ 30 dni, z izpisom vseh plomb po njihovi 
vsebini. 
Ker je stanovanjski kredit namenski kredit, mora kreditojemalec banki predložiti tudi 
dokumentacijo, vezano na nepremičnino, ki je predmet kreditiranja oz. zavarovanja pri 
kreditu.  
Dokumentacija, vezana na nepremičnino, ki jo mora kreditojemalec ob podani vlogi za 
kredit predložiti banki, je (LON, 2018): 
 zemljiškoknjižni izpisek, iz katerega so razvidni lastništvo nepremičnine in morebitne 
obstoječe obremenitve (vpisane hipoteke, služnosti ipd.), 
 cenitveno poročilo, iz katerega je razvidna vrednost nepremičnine, 
 podatki o nepremičnini s spletne strani GURS, 
 pravnomočno gradbeno dovoljenje in uporabno dovoljenje, 
 obstoječa kreditna pogodba za stanovanjski kredit, kadar gre za poplačilo 
predhodno odobrenega kredita pri drugi banki,  
 overjena prodajna pogodba, kadar gre za nakup nepremičnine, 
 dokumentacija za namensko koriščenje in predviden terminski ter finančni načrt, 
kadar gre za prenovo ali gradnjo nepremičnine, 
 pismo o nameri izdaje izbrisne pobotnice je izjava, ki jo izda finančna institucija v 
primeru obstoječe hipoteke pri nepremičnini. S to izjavo se banka zaveže, da bo ob 
dokončnem poplačilu obveznosti izdala zemljiškoknjižno dovolilo za izbris obstoječe 
obremenitve nepremičnine (vpisane hipoteke),  
 kopija zavarovalne police in vinkulacijsko potrdilo. Nepremičnina, ki je predmet 
zavarovanja po kreditu, mora biti celotni čas trajanja kreditne pogodbe zavarovana 
za zavarovalno vsoto vsaj v vrednosti odobrenega zneska kredita, zavarovalna polica 
pa vinkulirana v korist banke.  
Nepremičnina, ki predstavlja zavarovanje po kreditni pogodbi za nepremičnino, mora biti 
ocenjena v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za 
mednarodne standarde ocenjevanje vrednosti. Za zagotovitev nepristranske in objektivne 
cenitve mora cenitev opraviti cenilec, ki je strokovno usposobljen za ocenjevanje 
nepremičnin v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi. Cenilec mora biti tudi 
neodvisen od postopka odobritve kreditne pogodbe (45. člen ZPotK-2). 
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Ko je zbrana celotna dokumentacija za pripravo kredita, se kreditojemalec in referent na 
banki poleg višine kredita, ki je omejena s kreditno sposobnostjo kreditojemalca in vrsto 
ter ustreznostjo zavarovanja, dogovorita še za pogodbeno obrestno mero in druge 
pripadajoče bančne stroške.  
Bančni referent na podlagi izpolnjene vloge in druge dokumentacije, vezane na oceno 
kreditne sposobnosti, ter podatkov o nepremičnini, ki jih pridobi iz uradne cenitve 
nepremičnine, zemljiške knjige, GURS-a, morebitne prodajne pogodbe, gradbenega in 
uporabnega dovoljenja, sestavi predlog za obravnavo kredita na kreditnem odboru. 
Referent v predlogu zapiše vsa znana dejstva o kreditni in plačilni sposobnosti 
kreditojemalca, njegovi boniteti, stanju nepremičnine in opiše namen predlaganega 
kredita. Predlogu mora priložiti tudi vso zbrano dokumentacijo.  
O odobritvi stanovanjskega kredita v obeh finančnih institucijah odloča kreditni odbor, ki 
ga sestavljajo člani različnih bančnih področij. Kreditni odbor vsak kredit obravnava 
individualno. Odloča o ustreznosti kreditne sposobnosti kreditojemalca, njegovi boniteti, 
primernosti nepremičninskega zavarovanja, morebitnih odstopanjih, kot so nižja obrestna 
mera, nižji stroški odobritve ipd. Za potrebe presoje lahko zahteva tudi dodatno 
dokumentacijo. V primeru, da kreditni odbor glede na celotna dejstva oceni, da predlagano 
zavarovanje ni ustrezno, lahko zahteva dodatno zavarovanje. V praksi sta najpogosteje 
zahtevani dodatno poroštvo ali pa zastava življenjskega zavarovanja kreditojemalca. Iz 
vsega navedenega kreditni odbor oceni, ali je predlagani stanovanjski kredit skladno s 
poslovno politiko in pogojem banke ustrezna finančna naložba. V primeru, da jo oceni kot 
pozitivno, jo odobri, v nasprotnem primeru pa zavrne.  
V primeru, da banka zavrne vlogo za sklenitev kreditne pogodbe zaradi negativne ocene 
kreditne sposobnosti potrošnika na podlagi rezultatov poizvedbe v zbirki osebnih podatkov, 
mora o tem brezplačno in pisno obvestiti potrošnika (10. člen ZPotK-2). Kreditojemalca o 
odločitvi kreditnega odbora obvesti bančni referent.  
Pri kreditih, ki jih odobri kreditni odbor banke, bančni referent nadaljuje s pripravo 
pogodbene dokumentacije, ki zajema: 
 predhodne informacije (ESIS), 
 kreditno pogodbo, 
 dokumentacijo za odprtje osebnega računa in pridobitev plačilnih instrumentov, če 
je to pogoj za pridobitev kredita.  
Dajalec kredita mora potrošniku zagotoviti predhodne informacije na obrazcu ESIS. 
Predložiti mu jih mora brezplačno, v pisni obliki in takoj, ko zaključi z zbiranjem informacij 
ter dokazil za izvedbo ocene kreditne sposobnosti oziroma najkasneje, preden postane 
ponudba dajalca kredita ali pogodba zavezujoča za potrošnika. Dajalec kredita mora 
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potrošniku zagotoviti vsaj sedem dni od dneva prejema za razmislek o zavezujoči ponudbi. 
Zavezujočo ponudbo lahko potrošnik sprejme in tako sklene kreditno pogodbo tudi pred 
iztekom tega roka. Obliko in vsebino obrazca ESIS za predhodne informacije o kreditni 
pogodbi za nepremičnino predpiše minister, pristojen za gospodarstvo (40. člen ZPotK-2). 
Ko kreditojemalec s podpisom predhodnih informacij potrdi dogovorjene pogoje kredita, 
bančni referent dajalca kredita nadaljuje s pripravo kreditne pogodbe in druge pogodbene 
dokumentacije. Celotno pogodbeno kreditno dokumentacijo morajo pregledati podporne 
službe bančnega poslovanja.  
Kreditna pogodba mora biti sklenjena pisno na papirju ali drugem trajnem nosilcu podatkov 
(prvi odstavek 12. člena ZPotK-2). Vse pogodbene stranke prejmejo izvod sklenjene 
kreditne pogodbe brezplačno.  
»Kreditna pogodba za nepremičnino, katere terjatev je zavarovana z zastavno pravico na 
nepremičnini, mora biti sklenjena v obliki notarskega zapisa. Pri sklenitvi notarskega zapisa 
mora biti osebno navzoč lastnik nepremičnine, na kateri se ustanavlja zastavna pravica na 
nepremičnini, če je lastnik nepremičnine potrošnik. Notar mora lastnika nepremičnine 
poučiti o pravnih posledicah kreditne pogodbe za nepremičnino in njenega zavarovanja ter 
pravnih posledicah neplačila. Lastnik nepremičnine mora na notarskem zapisu s podpisom 
potrditi, da je prejel notarjev pouk v skladu s tem odstavkom« (51. člen ZPotK-2). 
Banka se tako po podpisu kreditne pogodbe in sklenitvi spremljajočih produktov banke, ki 
so pogoj za najem stanovanjskega kredita, v dogovoru s kreditojemalcem pri notarju 
dogovori za termin za pripravo notarskega zapisa kreditne pogodbe, podpis sporazuma za 
vpis hipoteke in vpis lastninske pravice nepremičnine, kadar gre za nakup nepremičnine.  
Ko je kreditna pogodba sklenjena v obliki neposredno izvršljivega zapisa pri notarju in ko je 
podpisan sporazum o ustanovitvi hipoteke pri dogovorjeni nepremičnini, kreditojemalec 
lahko začne s črpanjem kredita.  
Pred črpanjem mora plačati še bančne stroške kredita, katerih način plačila je s kreditno 
pogodbo lahko dogovorjen tako, da se odštejejo od odobrenega zneska kredita ali pa jih 
kreditojemalec plača iz lastnih sredstev. Namensko črpanje kredita je odvisno od namena 
porabe – če gre za nakup nepremičnine, banka dogovorjeni znesek kredita na podlagi 
notarsko overjene prodajne pogodbe nakaže neposredno prodajalcu nepremičnine, enako 
se na podlagi ustrezne dokumentacije uredi izplačilo dednih deležev ali deležev ob razvezi 
zakonskih partnerjev. Kadar pa gre za financiranje prenove ali gradnje, banka del kredita 
nakaže na osebni račun kreditojemalca in lahko kasneje zahteva dokazila o namenski porabi 
ali pa na podlagi dokumentacije za namensko koriščenje (računi, predračuni, gradbene 
situacije ipd.) izvede nakazilo neposredno na račun posameznega upravičenca.   
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V primeru, da med trajanjem kreditne pogodbe nastopijo nepredvidene težave, kot so 
izguba zaposlitve, zmanjšanje osebnega dohodka in podobno, mora kreditojemalec o tem 
čim prej obvestiti banko. Predložiti mora tudi ustrezno dokumentacijo, s katero dokazuje 
nastale težave. Skupaj poskušajo najti možnosti rešitve nastale težave, v praksi 
najpogosteje z moratorijem ali reprogramom kredita, lahko pa tudi s pristopom k dolgu ali 
prevzemom dolga. Če banka in kreditojemalec skupne možnosti za rešitev nastale situacije 
ne najdeta, banka odpove kreditno pogodbo in aktivira zavarovanje – sproži postopek 
izterjave na zastavljeni nepremičnini (LON, 2017). 
Pri tem je treba poudariti, da na strani banke v primeru unovčenja zavarovanja nastanejo 
precej veliki stroški, za katere glede na stanje kreditojemalca ni zagotovila, da jih bo dobila 
povrnjene. V interesu banke je tako iskati možne rešitve za odplačilo kredita brez unovčitve 
zavarovanja.  
3.3 DEJANSKA PRIMERJAVA STROŠKOV PRIDOBITVE STANOVANJSKEGA 
KREDITA 
Raziskali in analizirali smo stroške pridobitve stanovanjskega kredita pri LON d. d., Kranj in 
UniCredit banki Slovenija d. d. Za pridobitev podatkov smo uporabili dva načina, in sicer 
pregled obeh spletnih strani finančnih institucij in informativno ustno povpraševanje po 
stanovanjskem kreditu v eni izmed poslovalnic UniCredit banke.  
V prvem delu poglavja so navedeni vsi dejanski bančni stroški, ki jih ima kreditojemalec z 
najemom stanovanjskega kredita pri obeh finančnih institucijah, pri čemer so stroški v 
tabelah opisani za vsako finančno institucijo posebej. V dejansko primerjavo stroškov je 
vključen tudi strošek vodenja osebnega računa, saj je njegovo odprtje pri obeh finančnih 
institucijah pogoj za pridobitev stanovanjskega kredita. V drugem delu poglavja smo 
primerjali še konkretni ponudbi oz. informativna izračuna za pridobitev kredita pri obeh 
bankah. 
Tabela 6: Stroški pridobitve stanovanjskega kredita pri LON d. d., Kranj 
Strošek odobritve Nadomestilo 
Komitent ali novi komitent LON d. d. 1,20 % od glavnice, maks. 540,00 EUR 
Akcijski stanovanjsko-hipotekarni kredit 50 EUR nižji stroški odobritve 
Strošek nadomestila za izvedbo zavarovanja 66,50 EUR 
Strošek vodenja kredita 1,50 EUR 
Vir: LON (2020, b.d.d) 
Tabela 7: Stroški pridobitve stanovanjskega kredita pri UniCredit banka Slovenije d. d. 
Strošek odobritve Nadomestilo 
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Komitenti (do 360 mesecev) 400,00 EUR  
Nekomitenti (do 360 mesecev) 600,00 EUR 
Vir: UniCredit Bank (2020, b.d.g) 
Iz tabel 6 in 7 lahko razberemo, da so stroški odobritve kredita pri LON-u odvisni od višine 
glavnice, vendar navzgor omejeni na maksimalni znesek 540 €. V primeru, da 
kreditojemalec izpolnjuje pogoje za odobritev akcijskega stanovanjskega kredita, so stroški 
odobritve nižji za 50 €. Pri UniCredit banki so stroški odobritve kredita sicer fiksni in niso 
odvisni od višine kredita. 
Ker obe banki najem stanovanjskega kredita pogojujeta z odprtjem osebnega računa, je v 
skupne stroške kredita, ki jih ima kreditojemalec, treba upoštevati tudi strošek vodenja 
osebnega računa. Stroški vodenja računov se med bankami in v posameznih bankah 
razlikujejo glede na boniteto komitenta, število storitev, ki jih ima sklenjene ipd.   
Poleg stroškov, ki so vezani neposredno na pridobitev kredita, lahko v določenih primerih 
v času trajanja kredita nastanejo še dodatni stroški. Nastanejo lahko zaradi predčasnega 
odplačila kredita ali pa sprememb po obstoječi kreditni pogodbi. Ker gre pri stanovanjskih 
kreditih za dolgoročna odplačevanja, življenjske situacije pa so nepredvidljive, je prav, da 
se kreditojemalec tudi s temi stroški seznani še pred najemom kredita. 
Tabela 8: Stroški, povezani s kreditno pogodbo za stanovanjski kredit, najet pri LON d. d., Kranj 
Strošek  Nadomestilo 
Za kreditne pogodbe, sklenjene do 7. 8. 2010 ½ stroškov odobritve kredita 
S fiksno obrestno mero s končno zapadlostjo 
do enega leta in vsota predčasnih odplačil v 
dvanajstih mesecih presega 10.000 EUR 
0,50 % od zneska predčasno vrnjenega dela 
kredita oz. maks. v znesku obresti, ki bi jih 
potrošnik plačal v obdobju med predčasnim 
odplačilom in dogovorjenim datumom 
prenehanja trajanja odplačila 
S fiksno obrestno mero s končno zapadlostjo 
več kot eno leto in vsota predčasnih odplačil v 
dvanajstih mesecih presega 10.000 EUR 
1,00 % od zneska predčasno vrnjenega dela 
kredita oz. maks. v znesku obresti, ki bi jih 
potrošnik plačal v obdobju med predčasnim 
odplačilom in dogovorjenim datumom 
prenehanja trajanja odplačila 
S spremenljivo obrestno mero Brez nadomestila 
Sprememba kreditnih pogojev odplačevanja 
kredita na željo stranke 
 
Reprogrami, odlog plačila (moratorij) 1,50 % od stanja kredita oz. min. 102,50 EUR in 
maks. 205,00 EUR 
Prevzem dolga, pristop k dolgu 12,55 EUR 
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Sprememba zavarovanja, podaljšanje roka 
porabe kredita 
1,50 % od stanja kredita oz. min. 102,50 EUR in 
maks. 205,00 EUR 
Sprememba načina odplačila, sprememba 
datuma odplačila mesečne anuitete 
12,55 EUR 
Sprememba obrestne mere na kreditu 1,20 % od stanja kredita, maks. 540,00 EUR 
Izdaja overjene izbrisne pobotnice, izdaja 
overjenega soglasja, izbris zemljiškega pisma 
66,50 EUR 
Izjava o izdaji izbrisne pobotnice in druga 
neoverjena soglasja 
33,50 EUR 
Potrdilo o stanju kredita Brez nadomestila 
Vir: LON (2020, b.d.d) 
Tabela 9: Stroški, povezani s kreditno pogodbo za stanovanjski kredit, najet pri UniCredit banki 
Slovenije d. d. 
Strošek  Nadomestilo 
Predčasno vračilo kredita delno ali v celoti skladno z določili kreditne pogodbe; 
v primeru, da kreditna pogodba višine 
nadomestila ne določa in se sklicuje na tarifo 
banke, se nadomestilo določi v skladu z 
veljavnim zakonom, ki ureja potrošniške 
kredite 
Strošek izdaje pisnega potrdila o stanju kredita 20,00 EUR 
Stroški spremembe kreditnih pogojev na željo 
kreditojemalca 
100,00 EUR 
Strošek izdaje zemljiškoknjižnega dovolila  
Za kredite, najete v domači valuti, in z valutno 
klavzulo 
50,00 EUR 
Vir: UniCredit Bank (b.d.g) 
V tabelah 8 in 9 so navedeni stroški obeh bank, vezani na spremembe po kreditni pogodbi. 
Razberemo lahko, da obe banki zaračunavata nadomestila za predčasno dokončno 
odplačilo kredita v primeru fiksne obrestne mere, in sicer v skladu z določili ZPotK-2 (22. 
člen). Obe banki zaračunavata tudi nadomestila za spremembo obrestne mere pri kreditu, 
strošek izdaje zemljiškoknjižnega dovolila in stroške spremembe kreditnih pogojev.  
Tabela 10: Obrestne mere za stanovanjski kredit pri LON d. d., Kranj 
Stanovanjski krediti Obrestna mera  
Akcijski stanovanjsko hipotekarni krediti 
do 120 mesecev – fiksna OM 
 
od 2,50 % 
do 180 mesecev – variabilna OM od 6 mes. EURIBOR + 1,80 % 
Hipotekarni stanovanjski krediti  
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do 180 mesecev – variabilna OM 6 mes. EURIBOR + od 2,60 % 
nad 180 do 240 mesecev – variabilna OM 6 mes. EURIBOR + od 2,80 % 
do 180 mesecev – fiksna OM 3,65 % 
Stanovanjski krediti, zavarovani z zavarovalno 
premijo 
 
do 180 mesecev – variabilna OM 6 mes. EURIBOR + od 3,90 % 
nad 180 do 240 mesecev – variabilna OM 6 mes. EURIBOR + od 4,10 % 
do 180 mesecev – fiksna OM 4,85 % 
Vir: LON (2020, b.d.e) 
UniCredit banka Slovenija d. d. na spletni strani nima objavljenih višin obrestnih mer za 
kreditiranje prebivalstva. V eni izmed poslovalnic smo preverili, ali jih lahko dobimo na 
vpogled, vendar to ni bilo mogoče. Kreditojemalec lahko do podatka o posamezni višini 
obrestne mere za stanovanjski kredit dostopa prek informativnega izračuna, objavljenega 
na spletni strani, kjer se ob vnosu navedenih parametrov, kot so znesek, ročnost in podatek 
o tem, ali kredit najema komitent ali nekomitent, le-ta vsakič znova preračuna. S pojmom 
komitent je za potrebe izračuna na spletni strani komitent označena oseba, ki že redno 
prejema mesečne račune na bančni račun pri UniCrednit banki Slovenija d. d. Na spletni 
strani UniCredit banke Slovenije d. d. smo naredili več različnih izračunov in ugotovili, da se 
fiksne obrestne mere za stanovanjske kredite za komitente gibajo med 2,30 % in 2,90 %, za 
nekomitente pa med 3,30 % in 3,90 %. Spremenljiva obrestna mera znaša za komitente 
med 3M EURIBOR + fiksni pribitek 1,90 % in 3M EURIBOR + fiksni pribitek 2,10 %, za 
nekomitente pa med 3M EURIBOR + fiksni pribitek 2,90 % in 3M EURIBOR + fiksni pribitek 
3,10 % (UniCredit Bank, b.d.h.).  
Pri LON banki je možno najeti kredit le s fiksno ali spremenljivo obrestno mero, UniCredit 
banka pa ponuja tudi možnost kombinirane obrestne mere, pri čemer se pri kreditih z 
ročnostjo 30 let prvih 10 let kredit odplačuje po fiksni obrestni meri, naslednja leta pa po 
variabilni. Pri kreditih s kombinirano obrestno mero in ročnostjo od najmanj 11 let do 
največ 30 let se fiksne obrestne mere, po katerih se kredit obrestuje prvih 10 let, za 
komitente in nekomitente gibljejo med 2,20 % in 2,30 %. Spremenljiva obrestna mera ne 
glede na ročnost kredita znaša za komitente 3M EURIBOR + fiksni pribitek 2,10 %, za 
nekomitente pa 3M EURIBOR + 3,10 %.  
Podatki o najnižji in najvišji višini obrestne mere so navedeni za najkrajšo (5 let) in najdaljšo 
možno ročnost (30 let). V vmesnih izračunih so se obrestne mere spreminjale glede na 
dolžino ročnosti kredita.  
Vse variabilne obrestne mere za stanovanjske kredite pri UniCredit banki so vezane na 
trimesečni EURIBOR, pri LON banki pa na šestmesečni EURIBOR. V primeru, da je vrednost 
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EURIBOR-ja negativna, LON banka upošteva njegovo vrednost v višini 0,00 EUR, pri 
UniCredit banki pa se njegova vrednost, čeprav negativna, odšteje od fiksnega pribitka.   
Obresti se od dneva črpanja do dneva vračila kredita v obeh finančnih institucijah 
obračunavajo na konformni način, torej mesečno od vsakokratnega stanja glavnice. Pri tem 
se uporablja dejansko število dni v letu 365 oz. 366.   
UniCredit banka ponuja možnost sklenitve življenjskega zavarovanja za primer 
kreditojemalčeve smrti in popolne delovne nezmožnosti. LON banka ne ponuja možnosti 
sklenitve življenjskega zavarovanja neposredno pri njih. Kreditojemalec sicer lahko 
življenjsko zavarovanje pri eni od zavarovalnic v Sloveniji sklene v lastni režiji, vendar pa to 
ne vpliva na višino obrestne mere pri stanovanjskem kreditu.  
Strošek cenitve nepremičnine je pri obeh finančnih institucijah enak, in sicer za 
stanovanjsko hišo 350 EUR in za stanovanje 250 EUR. Oba zneska sta navedena brez DDV-
ja, ki se ob plačilu še prišteje.  
V dejansko primerjavo stroškov pridobitve stanovanjskega kredita niso upoštevani stroški 
notarskih storitev in stroški premoženjskega zavarovanja nepremičnine. Oba navedena 
stroška za kreditojemalca nista odvisna od bančnih stroškov. 
Notarske stroške za sklenitev pogodbe in sporazuma v notarskem zapisu, stroške sodnih 
taks za vpis zastavne pravice v zemljiško knjigo in stroške cenitve nepremičnine 
kreditojemalec v celoti plača skladno vsakokratno veljavni notarski tarifi (Notarska tarifa, 
Uradni list RS, št. 59/19). Tarifa določa način vrednotenja in obračunavanja notarskih 
storitev, zato so ti stroški enaki za vse kreditojemalce različnih bank. V notarske stroške 
vezane na stanovanjski kredit se štejejo pristojbine za notarske storitve, ki so odvisne od 
vrednosti predmeta (v tem primeru nepremičnine), porabe časa, pri čemer vsaka začeta 
polovica ure predstavlja strošek v višini 26 eur in pisarniški stroški, pri čemer vsaka začeta 
stran predstavlja strošek v višini 0,60 eur. Nekaj stroškov je tudi v stalnih zneskih, takšni so 
npr. stroški sestave zemljiškoknjižnega predloga, overitve podpisa na poroštveni izjavi, 
podpisa na predlogu za zaznambo vrstnega reda bodoče hipoteke in podpisa na 
vknjižbenem dovoljenju. Neodvisni od tarife obeh bank so tudi stroški za ureditev 
premoženjskega zavarovanja nepremičnine. 
Interkalarne obresti, efektivno obrestno mero in skupni dolg lahko razberemo le, kadar 
razpolagamo z dejanskimi podatki o višini in ročnosti kredita. S strani obeh bank smo 
pridobili informativni izračun v višini 80.000 EUR, ročnostjo 240 mesecev in variabilno 
obrestno mero. Ker so krediti z daljšimi ročnostmi običajno dražji in imajo višjo obrestno 
mero, smo se odločili, da bomo v informativnem izračunu uporabili ročnost 240 mesecev, 
ki je hkrati tudi najdaljša možna ročnost, ki jo LON banka ponuja za najem stanovanjskega 
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kredita. Ponudbi oz. informativna izračuna za stanovanjski kredit obeh bank smo pridobili 
od bančnih referentov pri posamezni banki. 
Tabela 11: Podatki informativnega izračuna LON d. d., Kranj 
Znesek kredita 80.000,00 EUR 
Ročnost 240 mesecev 
Mesečna anuiteta 429,34 EUR 
Obrestna mera je spremenljiva obrestna mera skupaj 2,60 % 
letno (seštevek 6M EURIBOR-ja in fiksnega 
pribitka v višini 2,60 %) 
Interkalarne obresti 68,14 EUR 
Stroški odobritve 540,00 EUR 
Strošek cenitve 250,00 EUR 
Strošek nadomestila za izvedbo zavarovanja 66,50 EUR 
Strošek vodenja kredita 360,00 EUR 
Strošek vodenja osebnega računa (za obdobje 
trajanja kredita) 
175,56 EUR 
Skupni stroški 24.138,87 EUR 
Efektivna obrestna mera 2,81 % 
Skupni znesek kredita, ki ga plača 
kreditojemalec 
104.138,87 EUR 
Vir: LON (2020) 
Tabela 12: Podatki informativnega izračuna UniCredit banke Slovenija d. d. 
Znesek kredita 80.000,00 EUR 
Ročnost 240 mesecev 
Mesečna anuiteta 390,47 EUR 
Obrestna mera je spremenljiva obrestna mera skupaj 1,62 % 
letno (seštevek 3M EURIBOR-ja in fiksnega 
pribitka v višini 2,10 %) 
Strošek odobritve 400,00 EUR 
Strošek cenitve 250,00 EUR 
Strošek vodenja osebnega računa 1,99 EUR/ mesec 
CPI premija delni paket (mesečna premija) 28,48 EUR 
Stroški skupaj 1.156,08 EUR 
Efektivna obrestna mera 2,55% 
Skupni znesek kredita, ki ga plača kreditojemalec 94.907,01 EUR 
Vir: UniCredit Bank (2020, b.d.h) 
V tabelah 11 in 12 so prikazani konkretni podatki izračuna obeh bank. Znesek in ročnost 
kredita sta v obeh primerih enaka, prva razlika pa se pojavi že pri pogodbeni obrestni meri, 
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ki pri banki LON znaša 6M EURIBOR + fiksni pribitek 2,60 % (vrednost EURIBOR-ja je 
upoštevana kot 0,00 EUR), pri UniCredit banki d. d. pa 3M EURIBOR + 2,10 %. Posledica 
različnih višin obrestnih mer med bankama je drugačna višina anuitete, ki pri banki LON 
znaša 429,34 EUR, pri UniCredit banki pa 390,47 EUR. Vrednost EOM v informativnem 
izračunu LON banke znaša 2,81 %, v izračunu UniCredit banke d. d. pa 2,55 %. Glede na 
vrednosti EOM lahko razberemo, da je ponudba UniCredit banke d. d. ugodnejša. V 
informativnem izračunu UniCredit banke d. d. je poleg vseh stroškov upoštevana še 
sklenitev življenjskega zavarovanja ob najemu kredita.  
3.4 ZAZNANE RAZLIKE IN OVIRE PRI PRIDOBIVANJU STANOVANJSKEGA 
KREDITA 
V samem postopku pridobitve stanovanjskega kredita med obema finančnima institucijama 
ni nekih bistvenih razlik, saj so bistvene postavke pridobitve kredita določene z ZPotK-2. 
Bistvena razlika pri najemu stanovanjskega kredita med obema finančnima institucijama je 
v ceni kredita. Obrestne mere, tako fiksne kot pribitki k variabilni obrestni meri, so pri 
UniCredit banki d. d. bistveno nižje kot pri banki LON d. d. Poleg tega UniCredit banka pri 
spremenljivi pogodbeni obrestni meri upošteva seštevek 3M EURIBOR-ja in fiksnega 
pribitka, pri čemer se ob predpostavki, da je vrednost EURIBOR-ja negativna, le-to odšteje 
od fiksnega pribitka. Pri LON banki je v primeru negativne vrednosti EURIBOR-ja pogodbena 
obrestna mera določena v višini fiksnega pribitka. 
Kot največjo oviro za pridobitev stanovanjskega kredita pri obeh bankah bi poudarila 
zahtevo obeh bank po lastni udeležbi pri financiranju nakupa ali gradnji nepremičnine. 
Lastna udeležba naj bi bila vsaj v višini 15 % od celotne vrednosti investicije. Pri 
stanovanjskih kreditih, najetih z namenom gradnje ali nakupa nepremičnine, gre za 
sorazmerno velike zneske, tako tudi teh 15 % lastne udeležbe v praksi za večino 
kreditojemalcev predstavlja težavo. Glede na dohodke in izdatke večine kreditojemalcev, 
ki povprašujejo po stanovanjskem kreditu, težko privarčujejo tolikšen znesek. Ovira 
pomanjkanja lastnih sredstev se ob ustrezni kreditni sposobnosti rešuje z najemom 
dodatnega potrošniškega nenamenskega kredita, katerega sredstva potem predstavljajo to 
lastno udeležbo. Namesto lastne udeležbe lahko kreditojemalec zastavi tudi dodatno 
nepremičnino, kar pa je v praksi le redko možno. Kreditojemalci, ki povprašujejo po 
stanovanjskem kreditu, le-tega najemajo za ureditev stanovanjskega problema in v lasti 
nimajo drugih nepremičnin.   
Velikokrat oviro za najem stanovanjskega kredita predstavlja tudi neustrezno zastavno 
razmerje glede na višino kredita in vrednost nepremičninskega zavarovanja. Po navadi 
namreč kreditojemalec v zavarovanje ponudi nepremičnino, ki je predmet nakupa ali 
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gradnje, ki pa ni nujno ustrezne vrednosti. V takem primeru se iščejo možnosti zastave 
dodatne nepremičnine.  
Ovira je lahko tudi zahteva po zavarovanju s kreditnim porokom. V praksi kreditojemalec 
namreč težko najde osebo brez obstoječih obremenitev iz naslova kreditov ali lizingov, ki bi 
mu toliko zaupala, da bi mu odstopila kreditno sposobnost v delu svojih dohodkov, poleg 
tega pa še prevzela tveganje za odplačilo kredita v primeru, da ga ne bi mogel 
kreditojemalec sam. 
3.5 PREVERJANJE HIPOTEZ 
Hipoteza 1: Pri najemu kredita z daljšo ročnostjo je bolj smiselno najeti kredit s fiksno 
obrestno mero.  
Spoznali smo, da gre pri variabilni obrestni meri za seštevek nespremenljivega pribitka, ki 
je določen s strani banke in se v času trajanja kreditne pogodbe ne spreminja ter referenčne 
obrestne mere, ki predstavlja variabilni del skupne obrestne mere. Pri kreditih najetih v 
evrih se ta imenuje EURIBOR. Spreminja se skladno z njegovo vrednostjo v posameznem 
obdobju. V kreditni pogodbi je namreč določena tudi vrsta EURIBOR-ja, ki je lahko 3-
mesečna, 6-mesečna ali 12-mesečna. V navedenem časovnem intervalu se spreminja 
variabilni del obrestne mere in posledično tudi višina mesečne anuitete. Gibanje EURIBOR-
ja odvisno od razmer na denarnem trgu. Zvišanje EURIBOR-ja lahko povzroči zvišanje 
mesečne anuitete tudi za več sto evrov, kar pa lahko precej obremeni mesečni proračun 
gospodinjstva. Na drugi strani je kreditna pogodba sklenjena s fiksno obrestno mero, ki je 
določena ob sklenitvi kreditne pogodbe enaka celotno obdobje odplačevanja kredita. 
Vnaprej vemo, koliko obresti bomo plačali v celotnem obdobju odplačevanja kredita, tudi 
mesečna anuiteta se ne spreminja. Kredit najet z variabilno obrestno mero predstavlja 
določeno obrestno tveganje, ki ga pri kreditih najetih s fiksno obrestno mero ni. Trenutno 
so sicer v ponudbi bank fiksne obrestne mere relativno visoke glede na pribitke bank pri 
variabilnih obrestnih merah, vendar pa lahko že ob nekaj procentni rasti EURIBOR-ja 
postanejo fiksne obrestne mere precej ugodnejše. Stanovanjski krediti so večinoma 
dolgoročni in jih ljudje najemajo za obdobje več deset let, pri čemer pa je dolgoročno 
gibanje na denarnem trgu nepredvidljivo, zato je pri tovrstnih kreditnih bolj smiselno najeti 
kredit s fiksno obrestno mero. Hipotezo smo potrdili.  
Hipoteza 2: Pri najemu stanovanjskega hipotekarnega kredita kreditna sposobnost ni 
pomembna, ker se višina kredita določa zgolj na podlagi vrednosti nepremičnine, ki je 
predmet zastave.  
ZpotK-2 v 10. členu ureja pridobivanje informacij ter dokazil za izvedbo ocene kreditne 
sposobnosti. Banke morajo skladno z določili omenjenega zakona obvezno preveriti 
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potrošnikovo kreditno sposobnost. Višina stanovanjskega kredita, ki ga lahko posamezni 
kreditojemalec dobi je tako na eni strani omejena z njegovo kreditno sposobnostjo, ki jo 
opredeljuje zakon in na drugi strani z vrednostjo nepremičnine. Ta mora predstavljati 
ustrezno zastavno razmerje glede na višino kredita. Zastavno razmerje med vrednostjo 
kredita in vrednostjo zavarovanja (LTV) je v primeru stanovanjskega kredita 1 : 1,25. To 
pomeni, da višina odobrenega stanovanjskega kredita lahko predstavlja 80% vrednosti 
nepremičninskega zavarovanja. Hipotezo smo zavrnili.  
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4 ZAKLJUČEK 
Stanovanjski kredit je namenjen ureditvi nepremičnine oziroma dogodkov, povezanih z 
njenim statusom in lastništvom. Njegova namenska poraba mora biti zagotovljena z 
negotovinskimi nakazili banke neposredno upravičencem posameznih storitev za 
nepremičnino, v primeru gotovinskega črpanja pa s strani kreditojemalca izkazana s 
predloženimi predračuni, računi, gradbenimi situacijami ipd. Stanovanjski kredit lahko 
najame več družinsko povezanih kreditojemalcev hkrati. Najpogosteje je predmet 
zavarovanja nepremičnina, lahko pa je zavarovanje urejeno s plačilom zavarovalne premije 
zavarovalnici ali s kreditno sposobnim porokom.  
Bančni stroški najema stanovanjskega kredita se med bankami razlikujejo in so zajeti v 
skupno obrestno mero EOM. Za kreditojemalce vseh bank pa so, v primeru zastave 
nepremičnine, enaki stroški notarskih storitev, vezanih na kreditno pogodbo. Določeni so 
namreč skladno z vsakokratno veljavno notarsko tarifo in niso odvisni od posamezne banke. 
Stanovanjski krediti se od drugih vrst kreditov razlikujejo predvsem v tem, da so namenjeni 
izključno ureditvi stanovanjskega problema. 
Pogodbeno določena obrestna mera pri stanovanjskih kreditih je lahko nespremenljiva ali 
spremenljiva. Za kredite, najete v valuti EUR, se pri spremenljivih obrestnih merah poleg 
fiksnega pribitka uporablja referenčna obrestna mera EURIBOR. Višino te določa agencija 
Reuters, ki tudi objavi podatke o njegovi vrednosti. Poleg pogodbene obrestne mere je za 
kreditojemalca pomemben podatek tudi vrednost efektivne obrestne mere, ki zajema vse 
bančne stroške, vezane na kreditno pogodbo, in predstavlja dejansko ceno kredita. Glede 
na vrednost EOM lahko kreditojemalec primerja ponudbe med več bankami. Pomembne 
obresti, ki lahko nastanejo pri izplačilu kredita, so interkalarne obresti. Obračunajo se za 
čas, ko je kredit črpan do plačila prvega obroka. V primeru, da je črpanje kredita v 
enkratnem znesku, na zadnji delovni dan v mesecu, pri čemer prva anuiteta kredita zapade 
v plačilo v naslednjem mesecu, se interkalarne obresti ne obračunajo.  
Poleg stanovanjskih kreditov banke fizičnim osebam ponujajo tudi različne potrošniške 
kredite, ki so lahko namenski ali nenamenski. Poimenujejo jih navadno tako, da so za 
potrošnike tržno zanimivi in da že iz imena lahko razberemo njihov namen.  
Postopek pridobitve stanovanjskega kredita se začne z oddajo vloge kreditojemalca s 
priloženo dokumentacijo za oceno kreditne sposobnosti in dokumentacijo, iz katere sta 
razvidna vrednost in stanje nepremičnine. Celotno kreditno dokumentacijo in predlog za 
pridobitev kredita, ki ga pripravi bančni referent, obravnavajo člani kreditnega odbora, oni 
tudi odločajo o odobritvi kredita. Pred sklenitvijo kreditne pogodbe mora kreditojemalec 
dobiti celotne informacije, vezane na kredit v obliki predhodnih informacij. Ker pri 
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stanovanjskem kreditu kot kreditojemalec nastopa potrošnik, so bistveni deli postopka 
pridobitve stanovanjskega kredita in bistvena dokumentacija za oceno kreditne 
sposobnosti, ustreznosti nepremičninskega zavarovanja in pogodbena dokumentacija 
urejeni z ZPotK-2. Posebej je urejena tudi pogodba za nepremičnino. Sam postopek 
pridobitve kredita v izbranih finančnih ustanovah je enak tako v delu priprave 
dokumentacije za obravnavo na kreditnem odboru kot v delu obravnave in realizacije.  
Ponudba stanovanjskih kreditov z vidika dejanskih stroškov se med izbranima precej 
razlikuje. Z vidika pogodbene obrestne mere in dejanskih stroškov je ponudba 
stanovanjskih kreditov pri UniCredit banki d. d. ugodnejša.  
V diplomskem delu smo z raziskovanjem različne literature več virov potrdili hipotezo, da 
je kredit z daljšo ročnostjo bolj smiselno najeti s fiksno obrestno mero, ker se variabilna v 
primeru povišanja vrednosti EURIBOR-ja lahko precej poviša in je na koncu skupna obrestna 
mera lahko celo višja od trenutne fiksne obrestne mere.  
V celoti smo zavrnili hipotezo, da pri najemu hipotekarnega stanovanjskega kredita 
kreditna sposobnost ni pomembna, ker se višina kredita določa zgolj na podlagi vrednosti 
nepremičnine, ki je predmet zastave. Višina kredita je namreč omejena tako s kreditno 
sposobnostjo kreditojemalca kot z vrednostjo nepremičnine.  
S primerjavo stroškov pridobitve stanovanjskega kredita med dvema bančnima 
ustanovama, ki je opisana v diplomskem delu, lahko potencialni kreditojemalci oz. 
potrošniki dobijo informacije o tem, kako zelo se ponudbe različnih finančnih institucij 
razlikujejo. Seznanijo se lahko tudi z razliko med spremenljivo in fiksno obrestno mero ter 
pridejo do zaključka, katero je bolj smiselno najeti glede na izbrano ročnost odplačila 
kredita. Primerjava med izbranima institucijama je lahko tudi spodbuda bančnemu sektorju 
za prilagoditev stroškov in s tem konkurenčnosti ponudbe.  
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